Gemeinde Spardorf

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
MIT INTERGR. GRUNORDNUNG NR. S 17 ,NORDLICHE ZIEGELEI*

Gewerbestandort Ziegeleis . ¥ N B eg I’U n d U n g
: ‘ zum Entwurf

Umsetzung TéiRidien o
%5 “Nahversorgungszentitim -

Fassung: 02.12.2025

Projekt 4 Stadtplanung und Freiraumplanung
Allersberger Str. 185/ L1a 90461 Numberg -,
r

Tel. (0 911) 47440-81 Fax. (0911) 4744082 Mrojekt s



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Inhaltsverzeichnis: Fehler! Textmarke nicht definiert.
1 Anlass und Ziele 3
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung 3
1.2 Ziele und Leitgedanken 3
1.3 Bedarf, Begriindung der Flachenausweisung 4
1.4 Verfahren zur Aufstellung 8
2 Bestandsbeschreibung 9
2.1 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes 9
2.2 Einflgung in die Uberértliche Planung (LEP, Regionalplan) 10
2.3 Einfiigung in die Gesamtplanung (Flachennutzungsplan / Landschaftsplan) 11
24 Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB 12
2.5 Nutzung 12
2.6 Gestalt und stadtebauliches Umfeld 12
2.7 Verkehr 13
2.8 Grin 14
2.9 Topographie 14
210  Geologie 14
2.11  Hydrologie und Lage zur Wassernutzung, Versickerung 14
2.12  Stromversorgung 16
2.13  Wasserversorgung 16
2.14  Kanalanbindung, Umgang mit Niederschlagswasser 16
2.15  Emissionen/ Immissionen 16
2.16  Altlasten, Bodenverunreinigungen 19
2.17  Belastungen und Bindungen 20
2.18  Beriicksichtigung der Umweltbelange 21
2.18.1 Inanspruchnahme der Ressource Flache 21
2.18.2  Umweltauswirkungen: Schutzgut Mensch 22
2.18.3 Umweltauswirkungen: Schutzgut Tiere und Pflanzen 24
2.18.4 Umweltauswirkungen: Schutzgut Wasser 25
2.18.5 Umweltauswirkungen: Schutzgut Boden 25
2.18.6 Umweltauswirkungen: Schutzgut Klima und Luft 26
2.18.7 Umweltauswirkungen: Schutzgut Landschaft und natirliche Erholungseignung 26
2.18.8  Umweltauswirkungen: Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter 27
2.18.9 Wechselwirkungen 27

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE SPARDORF



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

2.19
2.20
221
2.22

2.23
2.24
2.25

5.1
5.2

5.3

531
53.2
533

534
535

54
5.5
5.6
5.7
5.8
5.9

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung der Inanspruchnahme der Schutzgtiter
27

Alternative Planungsméglichkeiten
Verbleibende Auswirkungen sowie Risiken im Fall von Unféllen und Katastrophen

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem
Griinordnungsplan

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Artenschutz

Planung
Ausgangslage
Beschreibung der Vorhabenplanung

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften
Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Nebenanlagen Stellplitze und Tiefgaragen,
Abstandsflachen

VerkehrserschlieRung

Offentliche Griinflachen

Immissionsschutz

Kanalanbindung, Oberflachenwasser
Stellplatznachweis

Grinordnerische Festsetzungen
Baugestalterische Festsetzungen

Festsetzungen zum Artenschutz

Anlagen

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE SPARDORF

27
27
27

28
28

28

29

29

30
30
31

38
38
39

40
40
41

41
43
43
44
45
45

46



1.2

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Anlass und Ziele

Anlass und Erfordernis der Planung

Das ehemalige Areal der Ziegelei Spardorf, zentral zwischen den Orten Buckenhof, Spardorf und Uttenreuth gelegen,
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 86 000 m2. Der gréfite Teil gehért zur Gemarkung Spardorf. Etwa 10 Prozent
der Flache gehért zur Gemarkung Buckenhof. Die jeweiligen Gemeinderéte der Gemeinden Buckenhof und Spardorf
erklarten durch Gemeinderatsbeschliisse, die Konversionsflache in pradestinierter Lage, gemeinsam zu entwickeln.

In einem ersten Schritt erfolgte 2011 die Uberplanung des Gesamtareals mit einer Rahmenplanung? die die grund-
satzliche Entwicklungsabsicht der Gemeinden filr die Flachen darstellte, dies wurde eingehend diskutiert. Die Planun-
gen wurden in der Sitzung des Planungsverbands ,Alte Ziegelei* vom 09.04.2014 als Grundlage fir die weiteren
Schritte der formellen Bauleitplanung beschlossen.

Der erste Abschnitt in der Umsetzung der Rahmenplanung erfolgte im Zeitraum von 2014-2016 mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes und der anschlieRenden Realisierung des Nahversorgungszentrums. Mittlerweise ist das Nah-
versorgungszentrum mit Vollsortimenter, Discounter, Drogeriemarkt, Béckerei, Apotheke, Bank, Arztehaus, medizini-
sches Therapie- und Trainingszentrum und Gastronomie in Betrieb. Mit Fertigstellung der Wohnbebauung im Norden
des Geltungsbereiches wird der Bebauungsplan ,Nahversorgung Alte Ziegelei“ vollstdndig umgesetzt.

Die Gemeinde Spardorf mdchte nun die Flachenkonversion mit der Bebauung der nordlichen Teilfldche abschlieRen
und den Bereich der Nordlichen Ziegelei, entsprechend des beschlossenen und an neue Aufgabenstellungen ange-
passten, angepassten stadtebaulichen Rahmenplans, im Wesentlichen fiir Wohnzwecke nutzen. Hierflir die die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der Gebr. Schulthei GmbH und Co. KG steht ein Vorhabentrager bereit, der die Flache entsprechend den Vorga-
ben aus der Rahmenplanung bebauen mdchte. Zur Absicherung der Ziele der Planung wurde die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes S 17 ,Nordliche Ziegelei* beschlossen. Grundlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist der mit der Gemeinde Spardorf abgestimmte Vorhaben- und ErschlieSungsplan mit zugehdrigem
Durchflihrungsvertrag.

Die gesamte Flache des ehemaligen Gewerbestandortes wurde durch den Riickbau der Ziegelei, verbunden mit um-
fangreichen EntsiegelungsmalRnahmen und Beseitigung belasteter Boden bereits im Zuge der Realisierung der stidli-
chen Teilflache des Ziegeleistandortes fiir die Neubebauung vorbereitet.

Ziele und Leitgedanken
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende stédtebaulichen Ziele verfolgt:

= die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

= Beseitigung des stadtebaulichen MiRstandes der Gewerbebrachflache

= Wiederherstellung des zusammenhéngenden Siedlungskérpers im Stiden Spardorfs.

= Erhaltung identitatsstiftender Gebdude (ehemaliger Styroporturm)

= die Bereitstellung von Entwicklungsflachen fiir allgemein dringend bendtigten Wohnraum fiir unterschiedliche
Nutzergruppen auf ehemals gewerblich genutzten Konversionsflachen im Sinne eines schonenden und spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, in giinstiger Zuordnung zu OPNV, Schule und Versorgungseinrich-
tungen.

= Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Gemeinde und entgegenwirken negativer demographischer Entwicklung

1[1] KIS+ Stadtplaner und Architekten BDA, Erlangen/ llibeck summa architekten, bubenreuth/ Lorenz Landschaftsarchitekten,
Nirnberg — Rahmenplan Ziegelei Schultheiss vom 19.08.2011.

Inhalte aus dem Textteil zur Rahmenplanung flossen zur Erlauterung der Bestandssituation und des der Planung zu Grunde lie-
genden stadtebaulichen Gesamtkonzeptes in die entsprechenden Punkte dieser Begriindung ein.
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Bedarf, Begriindung der Flachenausweisung

Allgemein wird vorangestellt sei, dass in Deutschland eine erhebliche Wohnungsnot, inshesondere bei bezahlbarem
Wohnraum in Ballungsrdumen, herrscht. Aktuellen Schatzungen (Stand 2025) zufolge fehlen bundesweit mindestens
550.000 his tiber 700.000 Wohnungen. Insbesondere in den Metropolregionen im Stden Deutschlands. Der Geset-
zesgeber tut alles dafiir die Bautatigkeit anzuregen, am 30.10.2025 ist zuletzt das Gesetz iiber den sog. Bauturbo in
Kraft getreten.

Demgegen(iber stehen die Anstrengungen der Flachensparoffensive Bayern, die auf eine Begrenzung der Neuinan-
spruchnahme von Land fir Siedlungszwecke abzielt. Ein Ausgleich des Wohnraumbedarfs und des Flachensparens
birgt naturgeman oft Konflikte in sich. Generell gilt der Grundsatz wo méglich Innenentwicklung vor AuRenentwicklung.
Hierbei gilt es auch Chancen zum Flachenrecycling mit Altlastenbeseitigung vormals industrieller Strandorte nutzen.
Mit dem ehemaligen Ziegeleigelande steht ein ehemaliger Industriestandort zur Verfligung und wird als MalRnahme
der Innenentwicklung in mehreren Schritten konvertiert.

Die Gemeinde Spardorf grenzt an die Stadt Erlangen und profitiert von deren Wirtschaftskraft (Siemens, Universitat),
wodurch sie ein beliebter Wohnort ist. In Erlangen herrscht, wie in allen Stadten des Verdichtungsraums eine erhebli-
che Wohnungsnot, der Wohnungsmarkt gilt als sehr angespannt, auch im Landkreis Erlangen-Hochstadt herrscht ein
deutlicher Bedarf an Wohnraum. Viele Menschen ziehen in die Verdichtungsraume, angelockt durch bessere Jobchan-
cen und Infrastruktur. Daneben nimmt die Zahl der Haushalte insbesondere Single-Haushalte nimmt, was den Bedarf
an kleinen Wohnungen inshbesondere in den Stédten und deren angrenzenden Randgemeinden erhoht.

Das ehemalige Ziegeleigelédnde in Spardorf verfiigt tiber &uRerst guinstigen Standortvoraussetzungen fir die Entwick-
lung von Wohnraum. Hierdurch kann einerseits ein Beitrag zur Wohnraumknappheit geleistet werden und andererseits,
durch den Zuzug jiingerer Bevélkerungsschichten, dem demographischen Wandel mit Uberalterung und Riickgang
der Wohnbevdlkerung entgegengewirkt werden und damit die Zukunftsfahigkeit der Gemeinde gesichert werden.

Ubersicht Lage der Flache im Raum (weiRe Umrandung) - Datenquelle: Bayer. Vermessungsverwaltung - BayernAtlas 11/2025
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Die Gemeinde sieht in der Entwicklung der Fléche des ehemaligen Ziegeleigelandes, eine einmalige Chance und einen
entscheidenden Baustein fiir die Entwicklung und Erhaltung der Zukunftsféhigkeit der Gemeinde. Wesentlich negative
Auswirkungen auf die Regional- und Landesplanung werden nicht gesehen. Inshesondere, aufgrund der Funktion
Spardorfs als Teil des gemeinsamen Grundzentrums Buckenhof-Spardorf-Uttenreuth sowie aus der Lage im Verdich-
tungsraum Nirnberg-Firth-Erlangen-Schwabach in unmittelbarer Nahe zu Erlangen kann von einer raumvertraglichen
Entwicklung ausgegangen werden.

Durch die Realisierung des zweiten Bauabschnitts zur Wiederbebauung des Ziegeleiareals wird der Prozess abge-
schlossen. Abgeleitet von der Bevélkerungsentwicklung Spardorfs der letzten Jahre, wird Wohnraum in einem Umfang
entwickelt, der, von diesem Standpunkt aus betrachtet, Gber den allein fiir die Eigenentwicklung erforderlichen Bedarf
der Gemeinde hinausgeht.

Laut Statistik Kommunal (2023) ist die Einwohnerzahl Spardorfs in im Zeitraum vom 31.12.2013 his 31.12.2022 von
1.924 EW auf 2.253 EW um 329 EW (17,1%) gewachsen. Die Einwohnerprognose gem. Demographiespiegel Bayern
prognostiziert fir das Jahr 2033 eine Einwohnerzahl von 2.160 EW und geht damit fur die zukiinftige Entwicklung von
einer Schrumpfung der Einwohnerzahl aus. Die Modellrechnung prognostiziert dabei fiir die Bevdlkerungsgruppen der
unter 18-Jahrigen sowie der 18 bis 65-Jahrige eine Schrumpfung, wogegen der Anteil der tiber 65 Jahrigen deutlich
zunimmt,

Durch die Zunahme élterer Einwohner (laut Demographiespiegel Bayern fiir Spardorf insbesondere bei der Bevélke-
rungsgruppe 60 bis 75 Jahre mit + 23,2%) ist davon auszugehen, dass in Zukunft verstérkt altersgerechte Wohnformen
gebraucht werden. Wenn ausreichend altersgerechter, barrierefreier Wohnraum geschaffen wird, kdnnen sogenannte
,umzugsketten“ in Gang kommen. Das bedeutet, dass Bestandsimmobilien, die aktuell noch von einer oder zwei Per-
sonen genutzt werden, durch einen Umzug friiher frei werden. Diese Bestandsimmobilien stehen dann insbesondere
auch jungen Familien wieder zur Verfligung.

Fur den Landkreis Erlangen Hochstadt wird zum Vergleich in der ,Regionalisierten Bevolkerungsvorausherechnung
fir Bayern bis 2043" der prognostizierten Entwicklung Spardorfs entgegenlaufend, von einer insgesamt steigenden
Bevdlkerungszahl vom 138.581 auf 147.000 (+6,09%) ausgegangen.

Hinsichtlich eines eventuellen Auflockerungsbedarfs ist zu bemerken, dass geméaR Statistik Kommunal 2024 des BLA
fur Statistik, parallel zur Bevolkerungsentwicklung, die Anzahl der Personen pro Wohneinheit in Spardorf im Zeitraum
von 2020 his 2023 (iberdurchschnittlich von 2,14 auf 1,92 Einwohnern pro Wohnung gesunken ist. Im Landkreis ist die
Zahl der Personen pro Wohneinheit im gleichen Zeitraum von 2,11 auf 2,06 gesunken. Die Gemeinde sieht aufgrund
dieser Zahlen keinen weiteren Auflockerungsbedarf.

Betrachtet man die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde ist ein Flachenbedarf filr eine zusatzliche Bevolkerung
gegeben. Im Zeitraum von 2018 bis 2023 nahm die Zahl der sozialversicherungspflichtig beschéftigten Arbeitnehmer
am Arbeitsort um 175 von 155 auf 330 zu und hat sich damit innerhalb von 5 Jahren mehr als verdoppelt. Auch das
Pendlersaldo hat sich gemaR Pendleratlas positiv entwickelt. Die Zahl der Einpendler hat sich im Vergleichszeitraum
um 160 von 143 auf 303, und die Zahl der Auspendler um 45 von 777 auf 822 erhght.

Nach giiltiger Auffassung sollten Siedlungsgebiete im Sinne der Nachhaltigkeit insbesondere dort entstehen, wo be-
reits eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur und idealerweise eine Anbindung an den OPNV vorhanden ist. Durch
die vorhandene Verkehrsinfrastruktur sollten die Versorgungseinrichtungen und auch die méglichen Arbeitsplatze be-
reits gut erschlossen sein. Dies Kriterien sind fiir die Konversionsflache des ehemaligen Ziegeleiareals in Spardorf
durch die Lage an der StaatsstraRe 2240, und am Busbahnhof sowie durch die fuBlaufige Entfernung zu Versorgungs-
einrichtungen, medizinischer Versorgung, Grundschule, Mittelschule und Gymnasium, Kindergarten und Kindertages-
stétten vollstandig erfillt und bieten ideale Voraussetzungen fiir eine Siedlungsentwicklung.

Die Regierung von Mittelfranken erkennt in der Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehdrde an, dass ein
gewisser Bedarf an neuen Wohnbauflachen Spardorfs als Teil des gemeinsamen Grundzentrums Buckenhof-Spardorf-
Uttenreuth allein schon aus der Lage im Verdichtungsraum Niirnberg-Fiirth-Erlangen-Schwabach und v.a. in unmittel-
barer Nahe zu Erlangen besteht.

Die Entwicklung der Flache mit Aufstellung des Bebauungsplanes ist vor allem auch aus stadtebaulichen Griinden
geboten, da sie, im Rahmen des Flachenrecyclings der Industriebrache des Ziegeleiwerks, einen stédtebaulichen Mil3-
stand beseitigt.

Die Umsetzung des vom Gemeinderat, zusammen mit der Gemeinde Buckenhof, beschlossenen Rahmenplans fiir die

Konversion der Gewerbebrache der ehemaligen Ziegelei dient einer langfristig geplanten und in Umsetzung befindli-
chen gesamtgemeindlich bedeutsamen, stadtebaulichen Entwicklung mit dem Ziel, den durch die Aufgabe der Zie-
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geleinutzung entstandenen stadtebaulichen Mil3stand zu beseitigen, der nach Nutzungsaufgabe an zentraler und ex-
ponierter Lage in der Gemeinde entstand und in interkommunaler Zusammenarbeit mit der Gemeinde Buckenhof einen
zentralen Versorgungsbereich an dieser Stelle zu schaffen.

Die Gemeinde Spardorf verfiigt tiber keine zusammenhangende Ortsstruktur. Der grofite zusammenhéngende Bereich
innerhalb der Siedlungsstruktur ist der Siedlungsbereich im Stiden des Orts mit der Bebauung ,Am Tennenbach® mit
evangelischem Gemeindehaus, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulzentrum, der &rztlichen und weiteren medizini-
schen Versorgung sowie dem Nahversorgungszentrum, welches die Grundversorgung Spardorfs und Buckenhofs si-
cherstellt.

Mit der Umsetzung des im Rahmenplan entwickelten Nutzungskonzepts wurde im ersten Bauabschnitt (BBP S14) das
gesamtgemeindliche Ziel einer langfristigen Sicherstellung der Grundversorgung durch das realisierte Nahversor-
gungszentrum mit Einzelhandel, Arzten und Dienstleistungen erreicht.

Der zweite Planungsabschnitt beinhaltet die dann vollstdndige Umsetzung der Rahmenplanung mit der Realisierung
der Wohnbebauung. Es erfolgt damit der stadtebaulich erforderliche Liickenschluss, durch Wiederbebauung des
Grundstticks und Wiederherstellung des Bebauungszusammenhangs mit der baulichen Anbindung des gemeindlichen
Nahversorgungszentrums an den Ort.

Die Bebauungshéhe mit bis zu vier Vollgeschossen ist im Mischgebiet an der Buckenhofer gegeniiber dem stadtebau-
lichen Umfeld teilweise erhoht, fligt sich jedoch in das weitere stadtebauliche Umfeld, nicht zuletzt durch den Einschub
des Erdgeschosses ins Gelénde, ein. Direkt stidlich angrenzend ist im Bebauungsplan S 14 ist eine viergeschossige
Bebauung zulassig. Nordlich besteht im Bebauungszusammenhang ein Anschluss an das Praxisgebédude sudlich der
Schultheilstrale sowie an die teilweise dreigeschossige Bebauung der Ostseite der Buckenhofer bzw. Schultheil3-
stralRe. Auf der Westseite der Buckenhofer StralRe findet sich eine &ltere Einfamilienhausbebauung (Bautyp zumeist
I+D sowie l1+D) in Insellage zwischen den bis zu 4-geschossigen Gebauden des Schulzentrums den 7-9-geschossigen
Punkthdusern auf der Westseite und der weiteren 3 bis 5-geschossigen Bebauung im Suden.

Mit der Bereitstellung von barrierefreiem Wohnraum in unterschiedlichen Wohnungsgréf3en, auch insbesondere fiir
altere Einwohner, wird der Demographie mit veranderten Wohnanspriichen sowie der steigenden Anzahl an Einper-
sonenhaushalten Rechnung getragen. Der Gemeinderat sieht in der Realisierung des Vorhabens im Weiteren, durch
die Ermdglichung eines Zuzugs, eine wichtige Manahme zur Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung und Erhal-
tung der Funktionsfahigkeit der Gesamtgemeinde, unter ressourcenschonender Wiedernutzung bereits erschlossener
Flachen im Rahmen der Innenentwicklung.

Es ist Ziel der Gemeinde mit der Flachenbereitstellung den Baulandbedarf fir die n&chsten zehn Jahre bereitzustellen
und um damit einen Bevdlkerungszuwachs von bis zu ca. 500 Einwohner zu erzielen. Innerhalb des Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden in maRvoll verdichteten Strukturen auf einer Gesamtflache von 3,2 ha
140 Wohnungen fur geschatzt 409 Einwohner geschaffen. Hierdurch wird eine Einwohnerdichte von knapp 128 Ein-
wohnern je Hektar erzielt. Diese Verdichtung ist der stadtebaulichen Lage entsprechend und leistet einen wirksamen
Beitrag zum Flachensparoffensive des Freistaats sowie den Vorgaben des § 1a Abs. 2 des Baugesetzbuches zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Weitere Einwohnerzuwéchse verspricht sich die Ge-
meinde durch die Aktivierung von gegebenenfalls freiwerdenden Immobilien durch Umzug der jetzigen Bewohner in
bedarfsgerechte neue Wohnungen.

Fur die Umsetzung des stadtebaulichen Projekts waren bereits hohe Investitionen fir umfangreiche Vorbereitungen
und Sanierungen im Rahmen des Flachenrecyclings nétig. Mit dem Abbruch und der Entsorgung der alten Produkti-
onsgeb&ude, der flachigen Beseitigung von Altlasten sowie Geldndemodellierungen zur Beseitigung von Terrassierun-
gen des Gewerbestandorts und Wiederherstellung eines natirliche Gelédndeprofils wurde das Gelande fiir eine erfolg-
reiche Konversion und Eingliederung in die stadtebauliche Struktur Spardorfs vorbereitet.

Die Flache wird als Vorhaben- und Erschliefungsplan als MalRhahme der Innenentwicklung aufgestellt. Im Unterschied
zu einem Angebotsbebauungsplan ist, durch den Vorhabenbezug mit zugehdrigem Durchfihrungsvertrag, eine kon-
krete und zeitnahe Umsetzung des Vorhabens garantiert, sodass kein Baurecht geschaffen wird, bei dem die Umset-
zung sich auf einen unkalkulierbaren Zeitraum hinauszdgern kann (sogenannte Enkelgrundstiicke). Durch die Innen-
entwicklung der Flache kann vorhandene Infrastruktur genutzt werden. Auch durch eine verdichtete Bauweise, als
Alternative zu Einfamilienhdusern, kénnen Folgekosten flir die Gemeinde gespart werden. Daneben werden durch
Kostentiibernahmevereinbarungen im Durchfiinrungsvertrag, Kosten fiir die ErschliefSung und fir Investitionen der Ge-
meinde auf dem Bereich der sozialen Infrastrukturen auf das Vorhaben umgelegt.
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Der Realisierung der Malinahme wird seitens der Gemeinde insgesamt eine herausragende Bedeutung zugemessen.
Der Gemeinderat sieht hierin einen wesentlichen Aspekt fiir die Erhaltung der Zukunftsfahigkeit der Gemeinde sowie
fur die Entgegensteuerung demographischer Gesamtentwicklungstendenzen der Bevolkerung mit langfristig drohen-
der Uberalterung und Bevélkerungsriickgang und damit einhergehenden Problemen der Auslastung der kommunalen
Infrastruktur wie auch der Versorgungsinfrastruktur. Die Entwicklung des Ziegelgeléndes dient dazu dem flir Spardorf
prognostizierten Schrumpfungsprozess und der Uberalterung der Bevélkerung entgegenzuwirken und die Zukunftsfa-
higkeit des Orts zu sichern.

Bestehendes Baulandpotenzial im Innenbereich:

In den vergangen zehn Jahren haben in Spardorf keine grélReren Baugebietsausweisungen stattgefunden. Das zu-
rickhaltende Ausweisungsverhalten der Gemeinde, trotz allgemein hoher Nachfrage nach Baugrundstiicken, belegt
die erhéhten Anstrengungen der Gemeinde zur Innenentwicklung. Die zuriickhaltende Bereitstellung von neuem Bau-
land in Spardorf erfolgte aufgrund der im Rahmenplan beschlossenen und bevorstehenden Entwicklung des Ziegelei-
areals. Ablesbar war der Mangel an Bauflachen am Verlauf der Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde. Die Bevol-
kerung Spardorfs stieg in den Jahren 2013 bis 2017 durch die Aufsiedlung vorhandener Wohnbauflachen kontinuierlich
an, bevor dann ab 2017 dann, durch den Mangel an bereitstehendem Bauland, eine Stagnation in der Einwohnerent-
wicklung bzw. von 2022 auf 2023 sogar eine Abnahme der Einwohnerzahl zu verzeichnen war. Seit 2016 war auch
eine Abnahme der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen feststellbar. Neubaumanahmen waren in den letzten
10 Jahren auf die begrenzt vorhandenen, innerértlichen Potenziale begrenzt. Ein Anwachsen der Bevilkerung war,
aufgrund fehlender Bauflachen, nicht méglich.

Die zur Verfiigung gestandenen Potenziale sind bis auf die Konversionsflache des Ziegeleiareals aufgebraucht. Nach
einer Erhebung der Gemeinde vom 03.11.2025 bestanden zu diesem Zeitpunkt im Gemeindegebiet lediglich 11 Bau-
licken mit einer Gesamtflache von zusammengerechnet 8.069 m2. Seitens der Gemeinde wird davon ausgegangen,
dass eine Mobilisierung der noch vorhandenen Bauliicken kurzfristig nicht erfolgen kann und Flachen auch vermutlich
in Zukunft eine Zeit lang grofteils unbebaut bleiben werden. Nach Statistik Kommunal 2024 wurden, innerhalb des
Betrachtungszeitraums 2017 bis 2020, im Jahr 2017 lediglich vier Bestandsgrundstiicke verauRert, in den Jahren 2018
und 2019 jeweils nur noch ein Grundstiick. Im Jahr 2020 wurde kein Grundstiick mehr verkautft.

Gebaudeleerstand ist der Gemeinde nicht bekannt. Nachverdichtungsmdglichkeiten innerhalb der bebauten Flachen
bestehen theoretisch in untergeordnetem Umfang auf den landwirtschaftlich geprégten Grundsticken in den Dorfge-
hieten im Altort. Aufgrund der, auf den Grundstiicken oder in der direkten Nachbarschaft, noch ausgelibten landwirt-
schaftlichen Nutzungen werden diese Flachen als zu Verfligung stehendes Baulandpotenzial nicht betrachtet. Die
Wohnbauflachen in Spardorf sind iberwiegend eng bebaut. Es findet sich eine Mischung aus Eigenheimen in (iber-
wiegend verdichteter Bauweise (Doppelhauser und Hausgruppen). Durch die rdumliche Lage zu Erlangen und den
hohen Baulandpreisen, ist im Gegensatz zu weiter entfernt liegenden Gemeinden, der Anteil von klassischen Einfami-
lienhdusern an Eigenheimen geringer. Flachen fiir eine weitere Nachverdichtung stehen hier nicht nennenswert zur
Verfugung.

Das bestehende, zur Verfiigung stehende Baulandpotenzial im Innenbereich beschrénkt sich demnach auf die noch
verbliebene Konversionsflache im nordlichen Ziegeleiareal mit einer Gesamtgrofie von 32.272 m2,

In Spardorf leben derzeit, laut Statistik kommunal 2024, auf 63 ha Wohnbauflache 2.190 Einwohner. Dies entspricht
einer Wohndichte von durchschnittlich 35 EW/ha.

Weiteres Baulandpotenzial im Fldchennutzungsplan (FNP):

Im FNP (1999) verfugt die Gemeinde nur noch tber eine noch nicht realisierte Bauflache im AuBenbereich. Diese
befindet sich westlich der Sandstrafle und hat eine Grofe von ca. 2,9 ha und wird derzeit noch landwirtschaftlich
genutzt. Fir eine anstehende Bebauung weist diese Flache gegenlber der Konversionsflache schlechtere Eignungs-
voraussetzungen auf und scheidet als Flachenalternative zur Konversionsflache Ziegeleigelande aus.
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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Verfahren zur Aufstellung

Die Gemeinde stellt den Bebauungsplan als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren auf. Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht eine Wiedernutzbarmachung
der Fl&che damit einen der in § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten Félle der Innenentwicklung. Es handelt sich
vorliegend um eine sogenannte AuRenbereichsinsel im Innenbereich. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (Urteil vom 25.4.2023 — 4 CN 5/21) ist die Uberplanung einer AuBenbereichsinsel im beschleunigten
Verfahren moglich, wenn die zu iberplante Flache dem Siedlungsbereich zugeordnet werden kann. In dieser werten-
den Betrachtung ist nach der Rechtsprechung die GroRe der Freiflache, der funktionale Zusammenhang und eine
frihere und nachwirkende bauliche Nutzung zu beriicksichtigen. Nach diesen Kriterien ist eine Zuordnung der Flache
zum Siedlungszusammenhang méglich. Es handelt sich in Bezug auf die Gré3e um eine ,liberschaubare Auf3enbe-
reichsinsel*. Sie steht auch in Bezug auf die vorausgegangene Uberplanung des ehemaligen Ziegeleigeléndes in ei-
nem funktionalen Zusammenhang mit diesem Gebiet. Insbesondere indiziert vorliegend auch die frihere und nachwir-
kende bauliche Nutzung als Ziegeleigelande einer Zuordnung zum Siedlungsbereich. Der Anwendungsbereich des
§ 13a BauGB ist insoweit erdffnet.

Nach Uiberschlagiger Berechnung wird mit dem Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (Anteil der Grundstticke, der mit baulichen Anlagen iberdeckt werden darf) von insgesamt
ca. 10.000 gm (gem. Vorhabenplanung) festgesetzt. Der Schwellenwert von 20.000 gm Uberbaubarer Grundflache
gemal § 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB, bis zu dem der Bebauungsplan im ,beschleunigten Verfahren aufgestellt werden
darf, wird folglich deutlich unterschritten. In der Gemeinde werden derzeit keine Bebauungsplane aufgestellt, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, die mitzurechnen wéren und
durch die der Schwellenwert iiberschritten wiirde.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach dem bayerischen Landes-
recht unterliegen. Ebenso wenig sind Anhaltspunkte daflir gegeben, dass eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten bestehen kdnnte. Damit sind auch die weiteren Voraussetzungen
gegeben, dass der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Auf die Durchfiihrung
einer Umweltpriifung mit Umweltbericht wird gem. §13a Abs. 3 Satz 1 Nr.1 verzichtet.

Die Aufstellung erfolgt als Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB. Dieser besteht aus dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan, dem Plan zur Durchfiihrung der Vorhaben und ErschliefungsmalRnahmen (Vorhaben- und
ErschlieRungsplan) und dem dazugehdrigen Durchfuhrungsvertrag.

= Der Gemeinderat Spardorf hat in seiner Sitzung am 17.01.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. S 17
,Nordliche Ziegelei* beschlossen.

= Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Auslegung im Zeitraum vom
08.07.2024 bis 09.08.2025.

= Die planungsrelevanten Behorden und sonstige Trager Offentlicher Belange wurden zum Vorentwurf vom
25.06.2024 im Zeitraum vom 08.07.2024 bis 09.08.2025 gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Parallel hierzu wurde
der Bauleitplan mit den Nachbargemeinden durch schriftliche Beteiligung abgestimmt.
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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei

2 Bestandsbeschreibung

2.1  Lage und Geltungsbereich des Plangebietes
Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 3,2 ha und ist Teil der Konversionsflache der alten Ziegelei im Stiden Spardorfs

Das Plangebiet wird begrenzt von der Buckenhofer Stral3e im Westen, der Schultheil3stral3e im Norden, dem Nahver-

sorgungszentrum im Siiden und der Gemeindegrenze zu Buckenhof im Osten
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurnummern 150/128, 150/129, 150/130, alle Gemarkung Spardorf
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Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage des PIangebletes (rote Ellipse),
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas

Die Flache weist eine hohe Zentralitat und gute OPNV- und IV-Anbindung auf und befindet sich nérdlich der Staats-
stralRe St 2240 zentral zwischen der Gemeinde Uttenreuth im Osten, Buckenhof im Siiden und der Stadt Erlangen im

Westen.
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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Einfugung in die Uberdrtliche Planung (LEP, Regionalplan)

Die Gemeinde Spardorf liegt laut der Strukturkarte (Anlage 2) zum LEP innerhalb des ,Verdichtungsraumes Nrn-
berg/Firth/Erlangen/Schwabach®. Spardorf selbst verfligt Gber keine Einstufung im System zentraler Orte.

Die Konversion eines ehemaligen innergemeindlichen Gewerbestandortes leistet einen wertvollen Beitrag zur Umset-
zung der allgemeinen raumordnerischen Ziele des LEP zum Fléchensparen, des Zieles der Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung, des Zieles zum schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Vermeidung von
Zersiedlung.
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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Die Siedlungsschwerpunkte sollen als Ziel des Regionalplanes zentraldrtliche Versorgungsaufgaben im Stadt- und
Umlandbereich des groRen Verdichtungsraumes Nirnberg/Flrth/Erlangen Gbernehmen und zu einer Ordnung der
Siedlungsentwicklung beitragen.

Hinsichtlich des Siedlungswesens werden im Regionalplan der Region 7 unter Punkt 3.2 Wohnungswesen folgende
Ziele und Grundsétze festgehalten:

3.2.1 GroRvorhaben des Geschosswohnungsbaus sollen sich auf die zentralen Orte im groRen Verdichtungsraum
Nurnberg/Firth/Erlangen konzentrieren.

3.2.2 Mit der Neuerrichtung von Wohnungen soll auf eine Verbesserung der Wohnungsversorgung, inshesondere im
Bereich des gemeinsamen Oberzentrums Nirberg/Furth/Erlangen und des Mittelzentrums Schwabach, hingewirkt
werden.

3.2.3 Der Wohnungsbestand soll, insbesondere in der engeren Verdichtungszone, in seinem Umfang mdglichst erhal-
ten werden.

Als Teil der engeren Verdichtungszone im groen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen leistet Spardorf in un-
mittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Erlangen und glnstiger Zuordnung zum OPNV mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes einen Beitrag zur Erreichung der Ziele des Regionalplans.

Einflgung in die Gesamtplanung (Flachennutzungsplan / Landschaftsplan)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Flachennutzungsplan / Landschaftsplan (FNP/LP) auf-
grund seiner friiheren Nutzung als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes S 17
,Nordliche Ziegelei* entwickelt sich somit nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde. Im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens wird der Flachennutzungsplan gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Ausschnitt aus dem FIachennutzungspIan der Gememde Spardorf (i.d.F. der5. Anderung)
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2.5

2.6

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan wird im Rahmen des Beteiligungsverfahrens mit den Nachbargemeinden abgestimmt. Der Bebau-
ungsplan besitzt keine Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinden.

Nutzung

Im Plangebiet befinden sich derzeit keine baulichen Nutzungen. Das Gebiet wurde durch den Riickbau der Ziegelei,
verbunden mit umfangreichen Entsiegelungsmafinahmen und Beseitigung belasteter Boden bereits im Zuge der Rea-
lisierung der stidlichen Teilflache des Ziegeleistandortes fiir die Neubebauung vorbereitet und wird im Zuge der Bau-
tatigkeiten im Zuge des Baus des Nahversorgungszentrums und der WohnbaumafR3nahmen als Flachen flir die Baustel-
lenabwicklung sowie zur Lagerung von umfangreichen Erdmassen genutzt.

An der nordwestlichen Plangebietsecke grenzen ein mit medizinischen Einrichtungen genutztes Grundstiick (Zentrum
fur Orthopédie, Neuro- und Unfallchirurgie, Radiologie, Physiotherapie und hausérztliche Gemeinschaftspraxis) sowie
eine Lagerflache an den Geltungsbereich an. Das weitere stadtebauliche Umfeld ist baulich von Wohnnutzung und der
Wohnnutzung ergénzender Versorgungsinfrastruktur und Schulen gepragt.

An das Plangebiet grenzen im Norden die durch Wohnnutzung gepragten Bebauungsplane Nr. S 1-1 ,Am Tennenbach*
mit dessen Anderungen S 1-2a,2. Anderung Nérdlich SchultheiBstrae* und S 1-3 ,3. Anderung am Tenenbach* an.
Westlich der Buckenhofer Stral3e grenzen die Bebauungsplane S 3 ,Fir das Gebiet zwischen Steinbruchstralie und
Lange Zeile" (Wohnen) und S 23/1Schulzentrum” an. Im Siiden schlief3t der Bebauungsplan S 14/ B 15 ,Nahversor-
gung Alte Ziegelei* an. Im Osten befindet sich die Gemeindegrenze zu Buckenhof mit dem Landschaftsschutzgebiet
und den bestehenden Riickhalteweihern entlang des Tennenbachs.

Gestalt und stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet stellt eine Konversionsflache im Ubergang von einem ehemaligen Industrieareal hin zu einer modernen
Wohnbebauung dar. Gebdudebestand findet sich ausschlief3lich am nérdlichen Rand mit dem ehemaligen Styropor-
turm, der als Solitar und durch seine Fassade (Hartbrandziegel — Sichtmauerwerk) eine Sonderstellung einnimmt und
Teil der historischen Nutzung war. Der Erhalt mit einer Nutzungsénderung zum Wohnen ist sinnvoll und wirkt identi-
tatsstiftend fir das neue Gehiet. Der Erhalt lasst sich gut in das stadtebauliche Umfeld einbinden, da die Gebaudebreite
mit ca. 11,0 m und der bestehende Abstand von ca. 25,0 m zur bestehenden und geplanten Wohnbebauung keine
unzumutbare Verschattung oder Sichtbeeintréchtigung verursacht.

SRy S IR ’

3D-Darstellung des stadtebaulichen Umfelds (Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung BayernAtlas 06/2025)

- e -

Durch die geplante Bebauung des Plangebiets wird eine Liicke in der Baustruktur Spardorfs wieder geschlossen. Sie
dient als Bindeglied zwischen dem im Stiden angrenzenden Nahversorgungszentrum und den im Norden und Westen
angrenzenden Wohngebieten sowie dem nordwestlich gelegenen Schulzentrum.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE SPARDORF 12



2.7

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Das stadtebauliche Umfeld ist sehr uneinheitlich gepragt. Im Stden finden sich die neuen groRflachigen Verbraucher-
mérkte mit Flachd&chern mit dem weithin sichtbaren Merkzeichen des erhaltenen Ziegeleischornsteins.

Im nordlichen Anschluss grenzt das Baugebiet ,Am Tennenbach* an. Entlang der Buckenhofer Stral3e befinden sich
darin gelegen zwei- bis dreigeschossige Baukdérper mit Flachdéchern. Im direkten Anschluss nérdlich der Schultheil3-
stralRe grenzt eine dreigeschossige Wohnbebauung mit Pultdéchern an. Weiter nach Norden hin geht die Bebauung
in eine klassische ein- bis zweigeschossige Eigenheimbebauung vorwiegend mit Satteld&chern tiber.

Nordwestlich der Buckenhofer StraRe befindet sich das Schulzentrum mit Schul- und Hallengebduden mit Flachdach.
Sudlich angrenzen besteht ein inhomogenes Wohngebiet aus ein- bis zweigeschossigen Eigenheimen aus den 1950er/
60er Jahren bis hin zu 9-geschossigen Mehrfamilienhdusern aus den beginnenden 1980er-Jahren und der erst vor
kurzem entstandenen 3 bis 5- geschossigen Bebauung am Busbahnhof.

Verkehr

Die Kfz-Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die StraRe An der Maukhalle und die Schultheifstralle an die Bu-
ckenhofer StraRe und weiter an die Gréfenberger Strafle (St 2240). Fir FuBganger und Radfahrer bestehen entlang
der Buckenhofer StraRe beidseitig gut ausgebaute Ful3- und Radwegverbindungen, die das Gebiet und die umliegen-
den Nutzungen komfortabel mit dem weiterfiihrenden Fu3- und Radwegenetz und mit dem neu entstandenen Nahver-
sorgungszentrum und dem Busbahnhof an der Gréfenberger Stral’e verbinden. Im Osten ist das Plangebiet iiber be-
stehende FulR- und Radwegverbindungen an den Talraum des Tennenbachs und weiter 6stlich an Uttenreuth ange-
bunden.

Die Anbindung an den OPNV ist auf kurzem Wege iiber die bestehenden FuR- und Radwege an den Busbahnhof
nordlich der Gréfenberger Stralle vorhanden.
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Luftbildauschnitt Plangebiet (Quelle: Bayernatlas 06/2025)
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2.11

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Grin

Der Griinbestand im Gebiet konzentriert sich auf den Béschungsbewuchs am nérdlichen Gebietsrand sowie vor allem
auf die baumbestandene Hangkante zum Tennenbach hin mit Ahorn, Birken, Kiefern und Weiden.

Die duRere Eingriinung und Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftshild wird durch die vorhandenen
Grinstrukturen entlang des Tennenbachs (Landschaftsschutzgebiet) und der Weiher auf3erhalb des éstlichen Plange-
bietsrandes gepragt. Das Landschaftsschutzgebiet ,Talraum der Schwabach* dient als wichtige Kaltluft- und Frisch-
luftschneise und hat eine (ibergeordnete Bedeutung fir die angrenzenden Siedlungsbereiche. In Bezug auf das Bio-
topverbundsystem ist der Tennenbach ein wichtiger Trittstein fiir Flora und Fauna bei der Vernetzung der Schwabach
Aue mit dem LSG-00340.09 ,Talraum der Schwabach*im Bereich der Gemeinde Buckenhof.

Topographie

Der Geltungsbereich présentiert sich nun grundsatzlich in leichter Stidhanglage mit einer Hohendifferenz von der
Schultheil3stralle (ca. 295m (0. NN.) im Norden zur StraBe An der Maukhalle im Stidosten (ca. 291m (i.NN).-Um das
Gelande fiir die geplante Bebauung nach dem Rahmenplan vorzubereiten, wurden/werden zur Herbei- oder Ruckfih-
rung des Gebiets aus dem Zustand des ehemals eingeebneten Gewerbestandortes zu einer natirlich anmutenden
Topografie entsprechende Gelandemodellierungen durchgefiihrt. Die zum Tennenbach durch friihere Auffillungen an-
gehobene Bdschungskante wurde erhalten. Der Talraum des Tennenbachs liegt im Schnitt ca. 6 bis 7 Hohenmeter
unterhalb des jeweils angrenzenden Niveaus des Geltungsbereichs.

Geologie

Nach den Erlauterungen zur geologischen Karte von Bayern 1:25.000, Blatt Nr. 6432 Erlangen Siid steht am Standort
die Formation des Oberen Burgsandsteins (kbo, Mittlerer Keuper) an.

Die Formation besteht aus einer Abfolge von Sandsteinen, die mit griinen und violetten Tonlagen, den sogenannten
Letten, wechsellagern. Die Lettenlagen kénnen mehrere Dezimeter méchtig sein, bilden aber in der Regel keine durch-
gehenden Horizonte.

Im Allgemeinen besteht der Blasensandstein aus hellrdtlich braunen bis weiRgrauen, fein- bis grobkdrnigen Sandstei-
nen. Die Kornbindung ist tonig und karbonatisch, seltener quarzitisch.

Hydrologie und Lage zur Wassernutzung, Versickerung

Im Zuge der Grundlagenermittlung zum Rahmenplan und Entwicklung der stdlichen Teilflache wurden bereits Unter-
suchungen zum Grundwasser und zur Versickerung vorgenommen. In der Begriindung zum Bebauungsplan der ersten
Teilflache ,Nahversorgungszentrum® ist hierzu vermerkt.

,Das obere Grundwasserstockwerk ist am Standort innerhalb der Gesteine des Oberen Burgsandsteins ausgebildet.
In diesem Kluftgrundwasserleiter finden die Wasserbewegungen vorwiegend entlang von Trennflachen (Schichtfugen
und Kiliifte) statt. Die zwischengeschalteten Lettenlagen bilden keine hydraulisch wirksamen, durchgehenden Trenn-
horizonte. Die méchtigeren und horizontbestandigen Basisletten, die den Oberen zum Mittleren Burgsandstein tren-
nen, sind hier als GW-Stauhorizont zu betrachten.

Uber die GrundwasserflieRrichtung und den Grundwasserflurabstand liegen fiir den Standort keine konkreten Angaben
vor. Unter Beriicksichtigung der topographischen und geographischen Lage zu dem ca. 200 m vom Standort gelege-
nen FlieRgewasser (Schwabach) ist von einer allgemeinen Grundwasserfliel3richtung in sudlicher Richtung auszuge-
hen.

Bei einer maximalen Bohrtiefe von 5 m wurde kein Grundwasser angetroffen. Der Grundwasserflurabstand wird auf-
grund der topographischen Lage zur Schwabach (ca. 280 m NN) auf >6 m <10 m geschatzt.

Ca. 600 m sudlich der ehemaligen Ziegelei, im Tal der Schwabach, beginnt die Zone Ill (weitere Schutzzone) des
Wasserschutzgebietes Erlangen Ost. Der Standort der ehemaligen Ziegelei befindet sich somit im Zustrom einer 6f-
fentlichen Wassernutzung.”

Versickerung:

,1rotz der oberflachennah z. T. sandigen Ausbildung des Baugrunds ist dieser fiir eine Versickerung nicht geeignet,
da die tonigen Schichten im tieferen Untergrund als Stauhorizonte wirken.
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So wurde trotz der flachendeckenden Oberflachenversiegelung zu Zeitpunkt der Bodenuntersuchung in RKB 14 bei
3,2m u. GOK (13.04.2011) und RKB 3 bei 2,2m u. GOK (14.04.2011) Staunasse festgestellt. Bei einer zusétzlichen
Uberpriifung von Wasserstanden in den Bohrlochern am 08.06.2011 wurde festgestellt, dass in einigen Bohrlochern
eingelaufenes Niederschlagswasser z. T. bis 0,4m u. GOK aufgestaut war.

+Am 22.07.2011 wurden auf dem Gelénde im 6stlichen Bereich insgesamt drei Sickertests in einer Tiefe von 1,8 m bis
2,0 m u. GOK zur Ermittlung der Durchl&ssigkeit des Baugrundes vorgenommen. zur Ermittlung der Durchldssigkeit
des Baugrundes vorgenommen. Die Lage der Sickertests ist in Anlage 1 (Lageplan) verzeichnet. Die Bohrung RKB 20
wurde im nordéstlichsten Ecke des Baugebietes, RKB 21 zwischen den damalig vorgenommenen Bohrungen RKB 12
und RKB 13 und RKB 4 neben der damaligen Bohrung RKB 4 vorgenommen.

Die Bohrung RKB 20 wurde nach Ende des Sickertests bis 8 m u. GOK abgeteuft, um den tieferen Aufbau des Bau-
grundes zu untersuchen."2,
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,Die Ergebnisse der Bohrungen sind in der Anlage 2 als Bohrprofile nach DIN 4023 graphisch dargestellt. Demnach
wurden unterhalb der bis 0,3 m starken Oberflachenbefestigung aus Beton bis in eine Tiefe von 2 m u. GOK (berwie-
gend hellbrauner bis hellgrauer Sand angetroffen, in die z.T. geringméchtige Tonlagen eingeschaltet sind.

Der Sand reicht in RKB 20 bis 2,9 m u. GOK und wird dann von einem schluffigen Ton abgeldst. Da die Bohrung RKB
21 zwischen den seinerzeitigen Bohrungen RKB 12 und RKB 13 liegt, ist im tieferen Untergrund ab ca. 4 m u. GOK
ebenfalls bindiger Boden als Schiuff bzw. Ton bzw. stark schluffiger Sand zu erwarten.

Im Bereich von RKB 4 ist ab 2 m u. GOK ein stark schluffiger Sand (bindig) anstehend, welcher ab 4 m u. GOK von
schluffigem Ton abgeldst wird.

2 Gebrlder Schultheiss GmbH & Co. KG, Andreas Gumbmann Rahmenplan Ziegelei Schutheiss: KIS+ Stadtplaner und Architek-
ten BDA, lubeck summa architekten, Lorenz Landschaftsarchitekten Erlangen, Nurnberg, Bubenreuth - Bericht v. 19.08.20211,
Seite 11.
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Die Durchlassigkeit des Baugrunds wurde in einer einheitlichen Tiefe von 1,8 m bis 2,0 m u. GOK durch Sickertests
im verrohrten Bohrloch bestimmt (sog. ,open-end-Tests"). Die MeRwerte und die Ergebnis der Auswertung sind in der
Anlage 3 zusammengefasst.

Demnach besitzt der Baugrund in der untersuchten Tiefe zwischen 1,8 m und 2 m u. GOK folgende Durchlassigkeits-
beiwerte:

Untersuchungspunkt Durchléssigkeitsbeiwert
RKB 4 1,5x10¢ m/s
RKB 20 4,0 x107 m/s
RKB 21 6,0 x106 m/s

Auswertung:

,Nach ATV DVWK A 138 ist flir Versickerungsanlagen ein Durchlassigkeitsbeiwert von mind. 1 x 10-6 m/s Vorrausset-
zung. Dieser Wert wird nur im suidostlichen Bereich des Baufeldes bei RKB 4 knapp erreicht. Allerdings sind hier im
tieferen Untergrund bindige - weitgehend wasserundurchlassige - Sand- u. Tonschichten vertreten, so dass es bei
einer Versickerung langfristig zur Bildung eines oberflachennahen Stauwasserhorizontes kommen wird. Im éstlichen
bis norddstlichen Teil des Baufeldes wird die nach ATV DVWK A 138 geforderte Bodendurchlassigkeit nicht erreicht -
hier ist eine den technischen Richtlinien entsprechende Versickerung ebenfalls nicht mdglich.”

Stromversorgung

Auf Flur Nr. 118/29 besteht ein Trafohaus. Im Vorfeld der Bebauung ist rechtzeitig fiir den Riickbau des bestehenden
Trafohaus einschlieRlich ggf. erforderlicher Anderungen am Netzwerk des Betreibers zu sorgen.

Wasserversorgung

Das Plangebiet soll (iber das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde Spardorf mit Trink- und Ldschwasser versorgt
werden. Fiir das Baugebiet steht Loschwasser in ausreichender Menge vorhanden. Hierzu wurde von der Erlanger
Stadtwerke AG der Hydrant (OHy 80), Ecke Buckenhofer Str./ Kellerweg gepriift und mit 96 m3/h klassifiziert.

Kanalanbindung, Umgang mit Niederschlagswasser
Die Entwésserung des Plangebietes wird im Trennsystem vorgenommen.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber das gemeindliche Kanalnetz und wird Gber den Abwassersammler des
Abwasserverbandes Schwabachtal zur Erlanger Klaranlage geleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gem. des Entwasserungskonzeptes (IB Christofori Vorabzug 16.05.2025)
im Trennsystem entsorgt und dem vorhandenen Riickhalteteich RRB 3 gstlich des Plangebiets zugeleitet.

Die Wasserverhaltnisse bei Starkregenereignissen sind zu berlcksichtigen. Im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes ist ein ausreichender Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen nachzuweisen.

Emissionen/ Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerduschimmissionen insbesondere von der Buckenhofer-, Erlanger Stralle (St
2240) und durch die Verkehrsgerdusche des Einzelhandelsparkplatzes ein sowie Gewerbegerdusche ein.

Vom Plangebiet selbst gehen durch die geplanten Nutzungen keine wesentlichen Emissionen aus.

3 geo praxis -Ingenieurgeologie, Niirberg: ,Ziegeleigelande Spardorf/ Sickertests im dstlichen Grundstiicksbereich, Versickerung
nach ATV/ DVWK A 138" Bericht vom 28.07.2011
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Zur genauen Betrachtung der Schallschutzsituation wurde von der IBAS Ingenieursgesellschaft mbH im Rahmen der
Bauleitplanung eine Schalltechnische Untersuchungen* erstellt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigten, dass mit den Verkehrslarmeinwirkungen an den geplanten Wohnhdu-
sern, insbesondere in den vorgesehenen WR-Gebieten sowie auch an den geplanten Fassaden entlang der Bucken-
hofer StraBe (MI) Uberschreitungen der Vorgaben der DIN 18005 zu erwarten waren. Daher waren im Zusammenhang
mit der Realisierung der Planvorhaben Vorkehrungen zum Larmschutz zu priifen.

Im Ergebnisbericht wird hierzu ausgefiihrt:
,06.1 Aktiver Schallschutz

Gemal den Vorgaben der 16. BImSchV 12.2.21 bzw. entsprechend den VL&rmSchR 97 /2.2.5/, Punkt 1 1, hat "der
aktive Larmschutz Vorrang vor dem passiven Larmschutz"

Geeignete aktive MalRnahmen in Form einer Wand- bzw. Wallkonstruktion waren entlang der westlichen und nérdlichen
Plangrenze vor den Fahrbahnrandern der Buckenhofer bzw. Schultheil3stralle am wirkungsvollsten.

Aufgrund der vorgesehenen Zugéange bzw. Zufahrten (keine durchgehende Konstruktion mdglich) sowie auch aus
st&dtebaulichen Griinden, Sichtbehinderung in westliche / ndrdliche Richtung, sind hier Wande / Walle mit ausreichen-
der Schutzwirkung nicht realisierbar. Zudem ware mit vertretbaren Wandhdhen eine relevante Abschirmung fir die
oberen Geschosse nicht erreichbar.

6.2 Architektonische MaRnahmen

Die Berechnungsergebnisse haben gezeigt, dass insbesondere an den zur Buckenhofer StraRe und z. T. auch zur
Schultheil- und Gréafenberger StralRe zugewandten Fassaden Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm zu erwarten
sind, die MalRnahmen zum Schallschutz erfordern. Zu empfehlen ist zudem zu priifen, ob fiir die Bauvorhaben im
Rahmen der sog. architektonischen Selbsthilfe Grundrissorientierungen so getroffen werden konnen, dass an den
hauptbetroffenen Fassadenabschnitten méglichst keine schutzbed(irftigen Rdume im Sinne der DIN 4109 angeordnet
werden. So sollten in diesen Bereichen bevorzugt Treppenhduser, Flure, Béder/WC, vorgesehen werden.

6.3 Passiver Schallschutz an Fenstern und Fassade

Kann mit stadtebaulich realisierbaren aktiven La&rmschutzmalinahmen an den Grenzen des Planbereiches kein aus-
reichender bzw. relevanter Schallschutz erreicht, werden, sind bei Planung und Abwagung gem. /2.2.8/ des Weiteren
auch die vernlinftigerweise in Erwégung zu ziehenden Mdglichkeiten des passiven Schallschutzes auszuschépfen.

Bei der Durchflihrung passiver LarmschutzmalRnahmen ist nach der in Bayern bauaufsichtlich eingeflihrten DIN 4109,
Ausgabe 2018/2.2.9, 2.2.10/, ein Nachweis zum Schutz gegen Auf3enldrm nach vorgenannter Norm zu fiihren. Zur
Ermittlung der Anforderungen an den Schallschutz gegen Auf3enldrm ist nach DIN 4109 12.2.91 der maligebliche
AuBenlarmpegel (La) zu bestimmen.

Der AuRenlarmpegel berechnet sich zur Tagzeit aus dem Beurteilungspegel fiir den einwirkenden Verkehrslarm und
einem pauschalen Zuschlag von 3 dB. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger
als 10 dB, ergibt sich der mal3gebliche AuRenléarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB erh6hten
Summenpegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB.

Die auf Basis der schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrslarm (unter Einbeziehung zulassiger Gewerbelar-
manteile) malgeblichen resultierenden AulRenlarmpegel gem. DIN 4109 12.2.91 sind in der Anlage 4 der dargestellt.

An der kinftigen Wohn-/Mischnutzung berechnen sich maRgebliche Auf3enlarmpegel L. von 59 ....67 dB(A). Gem.
den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB) /2.2.11/ ist bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen ab einem
malgeblichen Aulienlarmpegel von L, >= 61 dB(A) ein Schallschutznachweis gegen Aufienlarm zu erstellen. In An-
betracht der ermittelten maRgeblichen AuRenlarmpegel zeigt sich, dass insbesondere an der geplanten Bebauung im
westlichen Planbereich passive Malinahmen zum Schallschutz zu ergreifen sind.

4 IBAS Ingenieursgesellschaft mbH, Bayreuth: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Nordliches Ziegeleigelande* der Gemeinde
Spardorf - Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung; Bericht-Nr. 24.14502-b01a vom 23.09.2025.
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Der Nachweis zum Schutz gegen AuBenldrm nach DIN 4109-1 ist im Einzelfall fiir schutzbed(irftige Aufenthaltsrdume
zu fuhren. Flure, Badezimmer, Toiletten, Abstellrdume und reine Kiichen sind keine zum dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmten Raume und geniel3en daher keinen Anspruch auf passiven Schallschutz.

Die baulichen MaRnahmen an AulRenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlérm sind nur voll wirksam, wenn die Fenster
geschlossen bleiben. Schlafrdume sollten grundsétzlich so angeordnet werden, dass diese (iber Fenster beliftet wer-
den kénnen, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 (zur Nachtzeit) eingehalten werden.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 /2.2.1/ wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ein ungestérter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist.

Die Einzelnachweise zur Dimensionierung des passiven Schallschutzes sind abhéngig von den Bauteilaufbauten, der
Raumgeometrie und der tatsachlich verbauten Fenster im Rahmen der Detailplanung zu erbringen."

In der Zusammenfassung des Gutachtens wird unter Punkt 7 festgestellt:

,Die Gemeinde Spardorf plant auf dem riickgebauten, nérdlichen Areal der ehemaligen Ziegelei die Entwicklung von
Wohn- und Mischnutzungen mit der Ausweisung von WR- und MI-Gebieten. Die Verwaltungsgemeinschaft Uttenreuth
fiihrt hierfiir das Bauleitverfahren Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Nérdliches Ziegeleigeldnde" mitAnderung des
Flachennutzungsplanes fiir den betreffenden Bereich durch. Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die Bu-
ckenhofer StraRe und ndrdlich an die Schultheil3stral’e an. Auf dem nordwestlich benachbarten Grundstiick befindet
ein Arztehaus und auf den siidlich anschlieRenden Flachen des ehemaliges Ziegeleigelidndes, wurden bereits Neunu-
tzungen, mit Nahversorgungseinrichtungen (Maukhalle, Markthallen, ...) und EOF-Wohnungen, entwickelt.

Aus den Untersuchungen zu den Verkehrslarmeinwirkungen resultieren auf Basis des prognostizierten Fahrzeugauf-
kommens auf den benachbarten Stralien Beurteilungspegel, die im vorgesehenen MI-Gebiet die heranzuziehenden
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den offentlichen Verkehr von 60 / 50 dB(A) tags / nachts Uibewiegend eingehal-
ten. An der stralenseitigen Fassade des entlang der Buckenhofer Stral3e geplanten Gebaudes im westlichen Planbe-
reich sind Uberschreitungen der v. g. Orientierungswerte um 1 dB / 4 dB tags / nachts zu verzeichnen.

In den geplanten WR-Gebieten werden die Orientierungswerte bzgl. eines reinen Wohngebietes (WA) von 50 / 40
dB(A) tags / nachts nur teilweise, vorwiegend an den abgeschirmten Hausfassaden, eingehalten. An den straBenzu-
gewandten Gebaudeseiten resultieren Uberschreitungen der v. g. Orientierungswerte von tags bis zu 7 dB und nachts
bis zu 8 dB.

Die jeweiligen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags / nachts werden jedoch an allen Fassaden der geplanten
Gebaude im gesamten Plangebiet eingehalten.

Mit dem im Zusammenhang mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinzukommenden zusétzlichen Verkehr sind
keine erhebliche Beeintrachtigungen an der Bestandshebauung zu erwarten.

Im Ergebnis der Untersuchungen zu den Gewerbeldarmeinwirkungen kann festgestellt werden, dass mit den von den
benachbarten gewerblichen Nutzungen im Stden, Nahversorgungseinrichtungen, Dienstleistungs- und Arztpraxen,
sowie vom Arztehaus im Nordwesten zu erwartenden Schallimmissionen die Vorgaben der DIN 18005 im gesamten
Plangebiet, MI- und WR-Bereiche, eingehalten werden. Die somit resultierenden Beurteilungspegel liegen sémtlich
unter den jeweils heranzuziehenden Orientierungswerten bzw. erreichen diese.

Aus den Ergebnissen der Untersuchungen geht hervor, dass an den geplanten Wohn- und Geschéftshéusern teilweise
Beurteilungspegel durch den StraRenverkehrsldrm zu erwarten sind, die Vorkehrungen zum Larmschutz erfordern.

Folglich sind im Rahmen des Bauleitverfahrens fiir kiinftige schutzbedirftige (Wohn-) nutzungen weitergehende MaR3-
nahmen zum Schallschutz erforderlich, z. B. ggf. durch die sog. architektonischen Selbsthilfe mit optimierter Grundris-
sorientierung der schutzbediirftigen Raume (Wohnen, Schlafen, auf die weniger vom Larm betroffenen Fassaden. An
den larmbelasteten Geb&audebereichen wird passiver Schallschutz notwendig. Zur Bemessung des passiven Schall-
schutzes gegen AuRenlarm (Verkehrslarm) wurden die mafRgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel gem. DIN 4109
ermittelt.

Im Ergebnis der Untersuchungen zu den Gewerbeldrmeinwirkungen wurde im Schallschutzgutachten festgestellt, dass
mit den von den benachbarten gewerblichen Nutzungen im Stiden, Nahversorgungseinrichtungen, Dienstleistungs-
und Arztpraxen, sowie vom Arztehaus im Nordwesten zu erwartenden Schallimmissionen die Vorgaben der DIN 18005
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im gesamten Plangebiet, MI- und WR-Bereiche, eingehalten werden. Die somit resultierenden Beurteilungspegel lie-
gen samtlich unter den jeweils heranzuziehenden Orientierungswerten bzw. erreichen diese.

Altlasten, Bodenverunreinigungen

2011 wurde ein Gutachten der Gebéude und Altlasten des Gesamtgeldndes durchgefiihrt. In dem Gutachten wurden
Bereiche gekennzeichnet, in denen eine Bodenbelastung nachgewiesen oder in denen aufgrund der Nutzung mit einer
Belastung zu rechnen ist. Das Gutachten enthélt entsprechende Handlungsanweisungen zum Umgang mit diesen
Bodenbereichen. Inzwischen wurde das Gesamtareal entsiegelt und der Altlastenverdacht gepriift und ausgerdumt
bzw. der Boden saniert.

Am 24.02.20145 teilte das Umweltamt des Landratsamts mit, dass das Gelénde der ehemaligen Ziegelei nicht in das
Altlastenkataster gem. Art 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes eingetragen ist und die dem Umweltamt vorlie-
genden Untersuchungsberichte belegen, dass keine Altlasten vorhanden sind. Im Hinblick auf die Aufwertung eines
Teilbereichs der Flache zum Wohngebiet ware im Zuge der Bauleitplanung lediglich noch nachzuweisen, dass dann
auch die verscharften Anforderungen fiir Wohngebiete (Kinderspielplatz, Hausgérten etc.) eingehalten werden.

Untersuchungen hierzu stehen noch aus. Aufgrund der 6rtlichen Situation mit zahlreichen Erdaufschiittungen im Plan-
gebiet wird angestrebt, die erforderlichen Untersuchungen im Zusammenhang mit den Baumal3nahmen vorzunehmen.

Vorab der Untersuchungen wurde vom Gutachterbiiro HPC eine fachgutachterliche Stellungnahme?® zur Einschatzung
der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze abgegeben.

Hinsichtlich privater Bauflachen mit Griinflachen und 6ffentlicher Begegnungs- und Griinflachen mit Spielplatzen wurde
folgendes vermerkt

,1. private Bauflachen mit Griinflachen

Nach derzeitigem Stand sind teilweise unversiegelte Flachen (Grinflachen mit Baumen) im Bereich der privaten Bau-
flachen geplant. Nach der BBodSchV [2] kénnen sich hieraus Anforderungen flr den Wirkungspfad Boden-Mensch
(mdgliche sensibelste Nutzung: Kinderspielflichen) und fir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze (mdgliche Nut-
zungsart: Nutzgérten) ergeben. Nach unseren Erfahrungen am Standort ist voraussichtlich davon auszugehen, dass
die erforderlichen Prif- und MaRnahmewerte gemaR Anlage 2, Tab. 4 und 5 nach BBodSchV [2] in den oberflachen-
nahen Bdden und kiinstlichen Auffillungen nicht sicher eingehalten werden und die oberflachennahen Aufflillungen
aufgrund der Bodenart (kiinstliche Auffillungen, teilweise erhohte anthropogene Fremdanteile) fir eine 0.g. Nutzung
nicht oder nur eingeschrankt geeignet sein konnten. Aus diesen Griinden empfehlen wir in den lokal begrenzten Be-
reichen von unversiegelten Flachen (z.B. Griinflachen mit B&umen, Kinderspielflachen) fir den Bereich des Direktkon-
taktes nach dem Wirkungspfad Boden-Mensch eine mind. 30 cm méchtige Schicht und fur den Bereich von Nutzgérten
nach dem Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze eine mind. 60 cm méchtige Schicht mit unbelasteten und kulturfahigen
Bodenmaterial anzuschiitten bzw. einen ausreichenden Bodenaustausch der oberen Bodenschichten in die genannten
Tiefen vorzunehmen. Sollte Material von vor Ort fiir diese Zwecke eingesetzt werden, so sind fiir den Standort rele-
vante verdachtsspezifische Priif- und Mallnahmewerte nach BBodSchV, Anlage 2 Tab. 4 und 5 einzuhalten. Sofern
auf dem Standort verwendbare Bdden (z.B. unbelasteter kulturfahiger Oberboden) zur Verfligung stehen, kénnen diese
unter Einhaltung der 0.g. Vorgaben wiedereingebaut werden

Bei Einbau von externen Liefermaterial (z.B. kulturfahige Boden, Oberboden) sind die Werte n. BBodSchV Anlage 1
Tab. 1 und Tab. 2 einzuhalten.

In Hinblick auf die Standorthistorie empfehlen wir aus fachgutachterlicher Sicht im Bereich von unversiegelten Flachen
mit gartenbaulicher Folgenutzung (z.B. Nutzgdrten) bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht unbe-
lastetes kulturfahiges Bodenmaterial (Einhaltung 70% der Vorsorgewerte n. BBodSchV Anl. 1 Tab. 1 und Tab. 2 geméaR
BBodSchV 57) anliefern und einbauen zu lassen Die Anforderungen an die Schichtstarke und Materialeigenschaften
sind einzuhalten.

5 Emailnachricht vom 24.02.2014 Landratsamt Erlangen-Hochstadt Umweltamt

6 HPC AG - Nirnberg BV: Bodenschutzrechtliche Beratungsleistungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nordliche Zie-
gelei" in Spardorf - Fachgutachterliche Stellungnahme zur Einschatzung der Wirkungspfade Boden- Mensch und Boden-Nutz-
pflanze nach BBodSchV* vom 24.06.2025.
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Sollte eine Aufbringung von unbelastetem und kulturfahigem Bodenmaterial bereichsweise nicht méglich sein, sind in
diesen Bereichen im Vorfeld Probenahmen nach DIN 19698-6 durchzufiihren und eine Bewertung durch einen Sach-
versténdigen nach §18 BBodSchG vorzunehmen.

2.0ffentliche Begegnungs- und Griinflachen mit Spielplatzen

Nach derzeitigem Stand sind in den &ffentlichen Begegnungs- und Griinflachen unversiegelte Flachen mit sensibler
Nutzung (z_B_ Spielplatze) geplant. Nach der BBodSchV [2] kdnnen sich hieraus Anforderungen fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch (mdégliche sensibelste Nutzung: Kinderspielflichen) und sofern relevant fir den Wirkungspfad Boden-
Nutzpflanze (mdgliche Nutzungsart: Nutzgarten) ergeben.

Nach unseren Erfahrungen am Standort ist voraussichtlich davon auszugehen, dass die erforderlichen Prif- und Maf3-
nahmewerte geman Anlage 2, Tab. 4 und 5 nach BBodSchV [2] in den oberflaichennahen Bdden und kinstlichen
Aufflillungen nicht sicher eingehalten werden und die oberflachennahen Auffillungen aufgrund der Bodenart (kiinstli-
che Aufflllungen, teilweise erhéhte anthropogene Fremdanteile) flir eine 0.g. Nutzung nicht oder nur eingeschrankt
geeignet sein kdnnten.

In unversiegelten Bereichen von 6ffentlichen Begegnungs- und Griinflachen mit Spielplatzen wird aus fachgutachter-
licher Sicht empfohlen, im Rahmen des Bauvorhabens fiir den Bereich des Direktkontaktes nach dem Wirkungspfad
Boden-Mensch unbelastete kulturfahige Bodenschichten mit einer Schichtmachtigkeit von mind. 30 cm ein- oder auf-
zubringen.

Sollte Material von vor Ort fiir diese Zwecke eingesetzt werden, so sind fir den Standort relevante verdachtsspezifische
Priif- und MalRnahmewerte nach BBodSchV Anlage 2 Tab. 4 und Tab. 5 einzuhalten. Sofern auf dem Standort ver-
wendbare Boden (z.B. unbelasteter Oberboden, kulturféhige Boden) zur Verfugung stehen, kdnnen diese unter Ein-
haltung der 0.g. Vorgaben wiedereingebaut werden. Bei Einbau von externen Liefermaterial (z.B. kulturfahige Boden,
Oberboden) sind die Vorsorgewerte m BBodSchV Anlage 1 Tab. 1 und Tab. 2 einzuhalten.

Falls eine zusatzliche gartenbauliche Nutzung (z.B. Nutzgélten) in diesem Bereich relevant werden sollte, sind fiir den
Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze eine mind. 60 cm mé&chtige Schicht mit unbelasteten und kulturfahigen Bodenmate-
rial anzuschiitten bzw. einen ausreichenden Bodenaustausch der oberen Bodenschichten in die genannten Tiefen
vorzunehmen. In Hinblick auf die Standorthistorie empfehlen wir aus fachgutachterlicher Sicht im Bereich von unver-
siegelten Flachen mit gartenbaulicher Folgenutzung (z.B. Nutzgdrten) bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bo-
denschicht unbelastetes kulturfahiges Bodenmaterial (Einhaltung 70% der Vorsorgewerte n. BBodSchV Anl. 1 Tab. 1
und Tab. 2 gemaR BBodSchV 57) anliefern und einbauen zu lassen. Die Anforderungen an die Schichtstarke und
Materialeigenschaften sind einzuhalten.

Sollte eine Aufbringung von unbelastetem und kulturfahigem Bodenmaterial bereichsweise nicht méglich sein, sind in
diesen Bereichen im Vorfeld Probenahmen nach DIN 19698-6 durchzuflinren und eine Bewertung durch einen Sach-
verstandigen nach §18 BBodSchG vorzunehmen.*

Abschlielend wird in der Stellungnahme empfohlen einen Sachverstandigen nach §18 BBodSchG in die weiteren
Planungsarbeiten miteinzubeziehen und die Einhaltung der wirkungspfadbezogenen Anforderungen in der Planung
und vor Ort wahrend der Erdbauarbeiten begleiten und iiberwachen zu lassen.

Belastungen und Bindungen
Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Biotope gem. Biotopkartierung (Flachland)/ (Biotopkartierung Bayern) sind von der Planung nicht betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine Baudenk-
male. Auch Bodendenkmale finden sich gem. dem Bayerischen Denkmalatlas nicht.

Im Geltungsbereich sind Schutzgebiete oder Flachen, die aufgrund des Naturschutzes festgesetzt wurden, nicht vor-
handen. In Bezug auf das Biotopverbundsystem ist der angrenzende Tennenbach ein wichtiger Trittstein flir Flora und
Fauna bei der Vernetzung der Schwabach Aue mit dem LSG-00340.09 ,Talraum der Schwabach” im Bereich der
Gemeinde Buckenhof.

Bombenfunde bzw. Verdachtsflachen sind der Gemeinde Spardorf derzeit nicht bekannt.
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Berlicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Verfahrensregelungen des beschleunigten Verfahrens kann auf eine formliche Umweltprifung ver-
zichtet werden. Dennoch soll auf magliche Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange eingegangen werden.

Die stadtebauliche Entwicklung soll nach § 1 Abs. 5 BauGB vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. Dabei sollen nach § 1a Abs. 2 BauGB die Mdglichkeiten der Wiedernutzung von Brachflachen, Nachverdichtun-
gen und andere MalRnahmen der Innenentwicklung genutzt werden. Durch die Beplanung einer Innenbereichsfléche
werden Flachen des AulRenbereiches vor einer Inanspruchnahme fir bauliche Entwicklungen geschont.

2.18.1 Inanspruchnahme der Ressource Flache

Die stadtebauliche Entwicklung soll nach § 1 Abs. 5 BauGB vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. Dabei sollen nach § 1a Abs. 2 BauGB die Moglichkeiten der Wiedernutzung von Brachflachen, Nachverdichtun-
gen und andere MaRnahmen der Innenentwicklung genutzt werden. Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung sollen dabei zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kénnen.

Beschreibung
Das ca. 3,2 ha grolRe Plangebiet war bis zum Beginn des Konversionsprozesses durch die ehemalige Ziegelei Spardorf
bereits baulich intensiv genutzt. Der Riickbau der Ziegeleigeb&ude und die Entsiegelung der groRflachig versiegelten
Lager- und Verkehrsfldchen erfolgt bereits im Rahmen der Uberplanung und Realisierung des 1. Bauabschnittes der
Wiedernutzung des Ziegeleiareals ab dem Jahr 2016. Zwischenzeitlich wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes fir die Lagerung von Geldndeaushub und Baumaterial sowie die Baustellenlogistik intensiv genutzt. Das Aus-
hubmaterial wurde teilweise auch fir die Gelandemodellierung des Hanges genutzt, dessen natiirliche Form in der
Vergangenheit durch Einebnungen fiir die Ziegeleinutzung verloren gegangen war.

Mit Ausnahme der Grunstrukturen an der Hangkante zum Tennenbach am 6stlichen Rand des Plangebietes bestehen
keine nennenswerten Griinstrukturen.

~"

[Lbftbilo: Bernd Bohner.

Luftbildfoto ehemalige Ziegelei (Quelle Lufthild Bernd Béhner/ Rahmen Ziegelei Schultheiss) Kartierung Flachenversiegelung (Quelle Rahmenplanung
Ziegelei Schultheiss.
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he (Quelle BayernAtlas (05/2024)

Aktueller Zustand der Fléc!

Auswirkungen

Da das Plangebiet schon vollstandig durch vorherige Nutzung und momentane ,Zwischennutzung” intensiv genutzt
wird, wird die Ressource Flache nur unwesentlich beeintrachtigt. Durch die Gelandermodellierung im Zuge der Neu-
bebauung wird die Flache wieder an den nattirlichen Gelandeverlauf angeglichen.

Ergebnis

Durch die Flachenkonversion wird ein Beitrag zum schonen Umgang mit der Ressource Flache geleistet.
Ausgehend von der ehemals bereits bestehenden Flacheninanspruchnahme durch die Ziegelei bestehen keine
negativen Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Flache.

2.18.2 Umweltauswirkungen: Schutzgut Mensch

Beschreibung

Im Bestand findet sich eine durch Befahrung mit Baustellenfahrzeugen, Lagerung von Baustellenmaterial und Aushub-
material intensiv genutzte Flache. Derzeit gehen durch die Anlieferungs-, Lager-, und Baustellenarbeiten auf den Fla-
chen Schall- und Staubemissionen aus. Dies wird Uber die Bauzeit auf der Flache fortbestehen.

Potentielle Belastungen mit Umweltschadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) waren aufgrund der vorherigen ge-
werblichen Nutzung nicht auszuschlieBen. Im Rahmen der Beseitigung der Oberflachenversiegelung erfolgte eine
fachgutachterliche Begleitung” 8 und Sanierung. Im Hinblick auf die Aufwertung eines Teilbereichs der Flache zum
Wohngebiet ist im weiteren Verlauf der Bauleitplanung noch nachzuweisen, dass dann auch die verscharften Anfor-
derungen fir Wohngebiete (Kinderspielplatz, Hausgérten etc.) eingehalten werden.

Bei den weiteren Planungsarbeiten und vor Ort wird einen Sachversténdiger nach §18 BBodSchG in die weiteren
Planungsarbeiten miteinbezogen und die Einhaltung der wirkungspfadbezogenen Anforderungen in der Planung und
vor Ort wahrend der Erdbauarbeiten begleitet und Uiberwacht.

THPC AG, Nirnberg: Riickbau der Gebdude und Anlage auf dem Areal der ehemaligen Ziegelei Schultheil3 in 91080 Spardorf,
Buckenhofer StralRe 2, Landkreis Erlangen Abschlussdokumentation — Gutachten Nr. 2110110 vom 22.07.2013

8 HPC AG - Nurnberg BV: Bodenschutzrechtliche Beratungsleistungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nérdliche Zie-
gelei" in Spardorf - Fachgutachterliche Stellungnahme zur Einschatzung der Wirkungspfade Boden- Mensch und Boden-Nutz-
pflanze nach BBodSchVv* vom 24.06.2025
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BESTAND ZU BEGINN DER PLANUNGSARBEITEN IM JANUAR 2011

Schadstoffuntersuchung

Due Probenauswahl und der Unterauchungsuml’ang umfassl Ma!erlalprohen mlt aDezmschem
Schadsteffrerdacht, sowie Typ 1gen min Abbr g

abfall- und arbeitsschutzrechtlichen Elnatufung

[ und ungen
Die vorllagem:fan Lahuregebnlsse haben arientierenden Charakter und dienen als Hinweis auf
1gen sowie als Grundlage der Planung der Veor-Ort wiederver-

fenEaren Recyclingbaustaffe bzw. von Separisrungsleistungen.

- Vorbehaltlich einer bautechnischen Eignung h einer Ver dung als R i

Baustoff am Standon sind die vorherrschenden mir i h lien, die keina |

n aufweisen, gemall dem Leitfaden: An{ordelungen an die "

Werw .lertung uan Eauschutt in technlschen Bauwerken™ vurlaurg als RW1- bzw als RW2-Material
einzustufen. Recy . die die Rich 1 . kannen in offener Einbauweise
verwendet werden. Bel Rec;cllr\g Bausluffen dle die Rlchr verte 1 uberachrelten und die Richt-
warte 2 einhalten, ist der Einbau nur mit 1 1 maglich

- In den eh i I6fen sind 2.T. asbesthaltige und 2.T. asbestireie KMF auf dem Mau-
erwerk verklebt bz w. als Stoff- und |scliermassen in Hohlraumen sow 19 als Zv :lschenraurnlullung
ven Mauerwverkswinden verbaut. Darliber hinaus sind in Inen Mauer

‘weise asbesthaltige Dichtungsschnilre verbaut. Filr den Bereich der beiden Tunnel&fen ist daher

noch ein seperates Konzept 2u erstellen in dem die Reihenfolge der verschiedenen Abbruchar-

beiten und die Schu \ahmen sowie eine werden.
- Auf Basis der Ergebnisse der durch ' Materialur h ist die asphaltierts Fahr-
bahndecke...chne Verunreini 1 einzustufen.

- Die Typenuntersuchung der Bitumendachbahn ergab einen PAK-Gehalt von 325mg/kg.... Mate-
rialien mit PAK-Gehalt von =200mg/kg sind als gefahrlicher Abfall einzustufen.

- Die Dacheindeckung mit Wellpappen des vermutlich in den 1980er Jahren erfolgten Westan-  #
baus des Kalksandsteingebdudes. .ist asbestfrei.

- Wandanstriche, wie sie in den Personalrdumen.. flichig vorkommen enthalten einen erhihten
Bleigehalt und sind vor den Abbrucharbeiten abzutrennen.

- Die Untersuchung der Innenwand und der Ablagerungen am zugénglichen Schornstein West
deuten auf geringe PAK- und Schwermetallgehalte. Die Ablagerungen im Kaminfult scllten vor
Rickbau separiert und entsorgt werden. pob

UbermaRige Belastungen durch Neubebauung aus dem Wohnbaugebiet, die die angrenzenden Nutzungen unzulassig
beeintréchtigen, sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Nutzung verbundene Auswirkungen auf das Umfeld
(L&rm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (L&rm, Landschaftsbild und Bar-
rierewirkung) von Bedeutung, die jedoch in @hnlicher bzw. h6herer Intensitat bereits auch im vorangegangenen Pla-
nungsstand mdglich waren.

Verkehrslarmimmissionen:

Durch die geplante Nutzung ist im Gebiet mit Anliegerverkehr zu rechnen. Die ErschlieBung ist hauptséchlich Gber die
Stralle An der Maukhalle im Siiden geplant, die weitere Erschliefung erfolgt iber die Schulthei3strale. Durch die
Neubebauung der Flache wird sich der Anliegerverkehr erhéhen. Das Plangebiet wird verkehrsberuhigt geplant. Im
ErschlieRungsplan wird keine fur den Kfz-Verkehr durchgéngige Nord-Siidverbindung durch das Gebiet von der Schult-
heiRstralRe zur StraRe An der Maukhalle im Stiden ermdglicht.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich lediglich um Ziel- und Quellverkehr fir die neuen Nutzungen handelt und kein
Such- oder Durchgangsverkehr erwartet wird, wird die erwartete Belastung gering eingestutft.

Beziglich der auf das Gebiet einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen der Buckenhofer Stra3e wird davon aus-
gegangen, dass aufgrund der bestehenden Datenlage und der Ergebnisse einer Schalltechnischen Untersuchung?®
insgesamt eine flir das Wohnen unschadliche Belastung besteht bzw. durch die festgesetzten Malinahmen entspre-
chender Schallschutz erzielt werden kann.

Gewerbegerduschimmissionen:

Im Ergebnis der Untersuchungen zu den Gewerbelarmeinwirkungen wurde im Schallschutzgutachten festgestellt, dass
mit den von den benachbarten gewerblichen Nutzungen im Siiden, Nahversorgungseinrichtungen, Dienstleistungs-

9 IBAS Ingenieursgesellschaft mbH, Bayreuth: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Nérdliches Ziegeleigelande" der Gemeinde
Spardorf - Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung; Bericht-Nr. 24.14502-b01a vom 23.09.2025.
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und Arztpraxen, sowie vom Arztehaus im Nordwesten zu erwartenden Schallimmissionen die Vorgaben der DIN 18005
im gesamten Plangebiet, MI- und WR-Bereiche, eingehalten werden. Die somit resultierenden Beurteilungspegel lie-
gen samtlich unter den jeweils heranzuziehenden Orientierungswerten bzw. erreichen diese.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage, seiner ErschlieRbarkeit und der umgebenen Randnutzungen fr die geplan-
ten Nutzungen geeignet. Eine Verschlechterung der bestehenden Immissionssituation findet insbesondere vor dem
Hintergrund der gewerbliche Vornutzung nicht statt. Durch die Bebauungsplanaufstellung entstehen keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen.

2.18.3 Umweltauswirkungen: Schutzgut Tiere und Pflanzen
Beschreibung und Auswirkungen

Das Arten- und Lebensraumpotential wird bereits durch die bestehende Baustellennutzung geprégt. Die hohe Nut-
zungsintensitat im Bereich bietet fiir die Tier- und Pflanzenwelt, mit Ausnahme des dstliche Randstreifens am Tennen-
bachhang, insgesamt eher ungiinstige Bedingungen.

Grundsétzlich ist auch im Innenbereich der Artenschutz abzupriifen. Erkenntnisse oder Hinweise auf das Vorkommen
weiterer besonders wertvoller oder geschiitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Biotope liegen nicht vor. Es wird davon
ausgegangen, dass flr Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzricht-
linie keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG entstehen. Im Vorfeld der Erstellung des
Bebauungsplanes wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag™® erstellt. Hierin wurde eine mégliche projektbedingte
Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Arten im Sinne der artenschutzrechtlichen Vorgaben des § 44 Absatz 1
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Absatz 5 BNatSchG im Rahmen eines Fachbeitrags tiberpriift. Unter Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Erlangen Hichstadt wurde in diesem Zusammenhang das Vor-
habengebiet auf die Artengruppen Vogel, Reptilien und Saugetiere tberprift.

Die Ermittlung der Verbotstatbesténde erfolgte unter Berticksichtigung von Vermeidungsmafinahmen.
Im gutachterlichen Fazit des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde folgendes vermerkt:

LAus dem Spektrum der européisch geschiitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen Reptilien, S&u-
getiere und Vogel Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind.

Fur alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Ber(icksich-
tigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen MalRnahmen im Kapitel 4 so gering, dass

. die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang gewahrt bleibt,

. eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Stérungen
aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

. sich das Toétungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Priifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher."

Durch die Nutzung des Plangebiets wird sich der Nutzungsdruck leicht erhdhen. Die Parameter beziiglich des Schutz-
gutes Tiere und Pflanzen (Bebauungsintensitét, Erschliefung, Versiegelung, Emissionen) werden sich insgesamt nicht
wesentlich negativ verandern.

Ergebnis
Bei der Flache handelt es sich seit dem Riickbau der Entsiegelung und vorhandenen Betriebsanalgen der Alten Zie-

gelei um einen fiir den Baustellenbetrieb intensiv genutzten Bereich. Die natiirliche Entwicklung von Flora und Fauna,
wird auch zukinftig durch eine Wiederbebauung verbunden mit einer einhergehenden Versiegelung die natlirliche

10 Bachmann Artenschutz GmbH Ansbach ,Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fir die alte
Ziegelei in Spardorf Fassung mit Stand 02/2023
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Bodenfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen weitgehend entzogen. Griinordnerische Erhaltungsmalinahmen
und MalRnahmen der Dach- oder Bauwerksbegrinung im Rahmen der Vorhabenplanung vermeiden diesen Entzug
von Lebensrdumen teilweise.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es somit zu keinem wesentlichen zusétzlichen Verlust von Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen. Im Bereich der nicht Gberbaubaren Bereiche des Wohnbaugebietes werden durch
die griinordnerischen Festsetzungen die Qualitdten der Gartenflachen gesichert bzw. optimiert.

Die Umweltauswirkungen der Bebauungsplanaufstellung lassen keine wesentlichen, nachteiligen Auswirkun-
gen flr Tier- und Pflanzenwelt erwarten.

2.18.4 Umweltauswirkungen: Schutzgut Wasser
Beschreibung und Auswirkungen

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Das Plangebiet ist nach den stattgefundenen Ent-
siegelungsmaflRnahmen nun weitestgehend unversiegelt. Es ist davon auszugehen, dass die unbeeintréchtigte Versi-
ckerung auf den Flachen, in Abhéngigkeit von den Versickerungseigenschaften des Bodens einen gewissen Beitrag
zur Grundwasserneubildung liefert.

Durch die geplante Uberbauung und Versiegelung der Flache kommt es neben einem Verlust von Infiltrationsflachen
und einer Verringerung der Grundwasserneubildung auch zu einem verstérkten Anfall von Oberflachenwasser aus den
versiegelten Flachen. Auswirkungen auf Oberflachengewésser werden nicht erwartet.

Im Rahmen der GrindungsmalRnahmen von Baukdrpern kann es bei Grundwasserhochstinden lokal zu bauzeitlich
begrenzten Eingriffen in das genutzte Grundwasservorkommen kommen. Dauerhaft sind keine wasserwirtschaftlichen
Auswirkungen auf die Grundwasserstrémungsverhaltnisse bzw. die genutzten Grundwasservorkommen zu erwarten.
Durch die Bebauungsplanaufstellung werden keine Parameter beziiglich des Schutzgutes Wasser (Erschlieung, Ver-
siegelung, Grundwasserneubildung, Oberflachenwasser) verandert, die negative Auswirkungen vermuten lassen.

Ergebnis
Durch die Wiederbebauung des Plangebiets wird die Bebauungsintensitat und der Verlust von Infiltrationsfléachen fiir
das Plangebiet betrachtet wieder erhdht.

Aufgrund des Teilverlustes von Infiltrationsflachen bei einer Wiederbebauung des Plangebiets besteht eine
geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser. Die Bebauungsplanaufstellung I&sst gegeniber der bis-
herigen Situation und der vormaligen Situation durch die gewerbliche Nutzung mit einer groR3flachigen Ver-
siegelung insgesamt jedoch keine nachteiligen Umweltauswirkungen erwarten.

2.18.5 Umweltauswirkungen: Schutzgut Boden

Beschreibung
Gemal der geologischen Karte sind im Untersuchungsgebiet pleistozéne Terrassensande als sog. ,Hauptterrasse"
der Schwabach auf Schichten des ,Oberen Burgsandstein” (Keuper-Formation) zu erwarten.

Bei den Terrassensanden handelt es sich um mittel- bis grobkérnige Sande mit kiesigen Anteilen.

Der ,obere Burgsandstein® ist ein mittel- bis grobkdrniger, tonig gebundener Sandstein mit tonigen Zwischenlagern
(Letten), der oberflachennah zu - meist bindigem - Sand bzw. Ton verwittert ist. Das Plangebiet wurde in der Vergang-
heit bereits baulich als Ziegeleistandort genutzt und erfuhr gréRere Eingriffe in den Boden. Im Rahmen des Abbruchs
und der Entsiegelung miterfolgter Neubebauung des Siidteils (Nahversorgungszentrum) wurde das Gebiet fiir die kiinf-
tige Bebauung teilweise bereits neu modelliert und befindet sich nun auf einem Niveau zwischen ca. 295 m (Schult-
hei3stralRe) und 293 m UNN (Stral’e An der Maukhalle). Das Plangebiet ist durch die Zwischennutzung als Lager und
Rangierflache flr die Bebauung des Sudareals bereits starke Beeintréchtigungen durch Bodenverdichtung etc. aus-
gesetzt. Im Geltungsbereich wird derzeit kaum natrlicher Boden vorgefunden. Lediglich der griine Rand mit Béschung
zum Tennenbach hin waren und sind unversiegelt.

2011 wurde ein Gutachten der Gebaude und Altlasten des Gesamtgelandes durchgefiihrt. In dem Gutachten wurden
Bereiche gekennzeichnet, in denen eine Bodenbelastung nachgewiesen oder in denen aufgrund der Nutzung mit einer
Belastung zu rechnen ist. Das Gutachten enthalt entsprechende Handlungsanweisungen zum Umgang mit diesen
Bodenbereichen. Inzwischen wurde das Gesamtareal entsiegelt und der Altlastenverdacht gepriift und ausgerdumt
bzw. der Boden saniert.
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Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergeféahrdender Stoffe der Bau-
maschinen. AuBerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu weiteren Bodenverdichtungen in
Teilbereichen fuhren.

Zur geplanten Aufbereitung des Geléndes sind weitere Bodenbewegungen geplant. Durch die grof3e Vorbelastung des
Bodens werden diese Malinahmen jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Die kiinftige Nutzung des Gebiets sieht gegeniber der gewerbliche Vornutzung als Ziegeleigelédnde eine deutlich ver-
ringerte Versiegelung vor.

Dabei wird der Grofteil der entsiegelten Flache die Grinflachen zu den geplanten Wohnnutzungen sein.
Damit wird sich gegentiber der gewerbliche Vornutzung eine Verbesserung beztglich der Bodenversiegelung ergeben.

Ergebnis
Entsprechend der Bestandssituation und vor dem Hintergrund der gewerbliche Vornutzung werden keine bis
geringe Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden erwartet.

2.18.6 Umweltauswirkungen: Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Das Plangebiet besitzt nach der stattgefundenden Oberflachentsiegelung, zusammen mit den angrenzenden unbe-
bauten Bereichen, Funktionen als Kaltluftentstehungsgebiet. Gleichzeitig wird derzeit durch den Einsatz von Baufahr-
zeugen im Rahmen des Baustellenbetriebs und -logistik fir die Bebauung des Siidareals (Wohnbebauung sudlich der
Stral3e An der Maukhalle) die Luft durch die Emission von Luftschadstoffen beeintréchtigt. Die Beeintréchtigung wird
insgesamt jedoch als nicht erheblich eingestuft.

Auswirkungen

Im Zusammenhang mit der Neubebauung des Gebiets wird durch den Einsatz von Baufahrzeugen voriibergehend mit
einer erhdhten Emission von Luftschadstoffen zu rechnen sein. Die Beeintrachtigung wird jedoch als nicht erheblich
eingestuft. Durch die weitgehende Entsiegelung im Vergleich zur gewerbliche Vornutzung und den griinordnerischen
MalRnahmen im Rahmen der Neubebauung der Flache sind positive Effekte flir das Kleinklima zu erwarten. Negative
Einflusse entstehen durch den Verkehr, der im Zuge der Neubebauung auf der Flache stattfinden wird. Unter Zugrun-
delegung der gultigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen ist lediglich von geringen Umweltauswirkun-
gen der Bebauungsplanaufstellung auszugehen.

Ergebnis
Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbauung und Verkehrsemissi-
onen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der Bestandssituation sind die Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und
Luft als unwesentlich zu beurteilen.

2.18.7 Umweltauswirkungen: Schutzgut Landschaft und naturliche Erholungseignung

Beschreibung

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich auf dem ehemaligen Gewerbestandort der Ziegelei, der nach Nut-
zungsaufgabe entsiegelt wurde und derzeit eine Zwischennutzung als Flache als Baustofflager und Baustellenlogistik
aufweist. Das Plangebiet ist filr Dritte als umzaunter Baustellenbereich derzeit nicht zuganglich.

Die Flache besitzt hinsichtlich des Schutzguts Landschaft und Erholungseignung, aulRer dem Randbereich nach Osten
zum Tennenbach hin, keine Bedeutung. Der Randbereich bleibt durch die geplante Nutzung unangetastet.

Flachen mit gesteigerter Bedeutung fiir die Landschaft und Erholung befinden sich in direktem éstlich Anschluss als
das Plangebiet mit weiterfiihrender Verbindung zum Talraum der Schwabach.

Auswirkungen

Nach Umsetzung der Baumalinahmen wird das Gebiet durchlassig fiir die Bewohner sein und damit den Zugang zu

den oben genannten Naherholungsbereichen erleichtern. Der Bereich selbst wird mit seinen Aufenthalts- und Griinbe-
reichen eine lokale Erholungsfunktion erfiillen.
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Die Durchwegung des Gebietes fir FulRganger und Radfahrer trégt zu einer guten Erreichbarkeit der Naherholungs-
bereiche bei. Insgesamt kann von keinen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ausgegangen
werden.

Ergebnis
Entsprechend der Bestandssituation sowie der Hohenbegrenzung der geplanten Baukodrper sind die langfris-

tigen Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft und natrliche Erholungseignung als
unerheblich zu beurteilen.

2.18.8 Umweltauswirkungen: Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung/ Auswirkungen
Innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungsplanes befindet sich keine Bau- oder Bodendenkmale.

Jedoch stellen der Speicherturm (Styroporturm) an der Schutheistraf3e und der Schornstein im stdlichen Bereich des
ehemaligen Ziegelstandortes, ein Teil der Geschichte des ehemaligen Ziegeleistandortes dar und soll als Dokument
der friiheren Nutzung erhalten bleiben.

Ergebnis

Im Textteil des Bebauungsplanes besteht ein Hinweis, dass Funde von Bodenaltertiimern und Denkmalern auf den
Grundstiicken gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG, unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Funde sind
allerdings aufgrund der bereits umfangreich stattgefunden Erdarbeiten eher unwahrscheinlich. Das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachguter wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Die Umweltauswirkungen lassen keine Erheblichkeit fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgter erwar-
ten.

2.18.9 Wechselwirkungen

2.19

2.20

221

2.22

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine zusétzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern innerhalb und aulerhalb des Plangebietes zu erwarten.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Durch die Plangebietsnutzung entstehen keine negativen Auswirkungen im Hinblick auf Abfalle und Abwasser. Durch
das Wohngebiet fallen Hausmiill und Schmutzwasser an, die ordnungsgemaf entsorgt werden.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Im Gebiet werden auf den Dachern Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie vorgesehen (PV, Solarthermie)

Die Energieversorgung des Gebiets soll iber ein Nahwarmenetz erfolgen. Zum Erhalt eines fiir die Reduzierung der
Warmeabgabe giinstigen A/V — Verhéltnisses werden die Gebdudevolumina kompakt gehalten, die beabsichtigte Rei-
hung beginstigt dies zusatzlich.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wirde die Fl&che nicht bebaut. Die bestehenden Verhéltnisse blieben bestehen,
das Gelande wirde zunehmend brach fallen. Fiir die Gemeinde Spardorf stellt die Flache nach dem Abbruch und
Entsiegelung der Ziegelei eine Luicke in der Ortsstruktur dar, die Ziele des Luckenschlusses aus der vorhergehenden
Rahmenplanung wiirden nicht erreicht.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung der Inanspruchnahme der Schutzguter

Bei der Realisierung eine Bebauungsvorhabens kommt es zu einer hierflir unvermeidbaren Inanspruchnahme von
Umweltgtitern. Um diese maglichst gering zu halten, muss sich die Vorhabenplanung mit Auswirkungen auf die Umwelt
Vermeidungs-, MinderungsmalRnahmen beschaftigen. Die Grundlagen hierflr wurden bereits in der Rahmenplanung
zur Konversion des Ziegeleigelandes gelegt und finden in den griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan
ihre Fortsetzung. Bei der Weiterentwicklung wurde im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zum sparsamen und
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schonenden Umgang mit Grund und Boden eine entsprechende bauliche Verdichtung im Gebiet vorgesehen. Wo
maglich wurden Versiegelungen durch Mehrfachnutzungen einer Fléche, wie bei der Anordnung einer Tiefgarage oder
der Stapelung von Stellplatzflachen im Bereich der Parkpalette vermieden. Bei der Dimensionierung der Verkehrsfla-
chen wurde darauf geachtet, diese auf den unbedingt erforderlichen Umfang zu begrenzen. Der nach dem Abriss und
der Entsiegelung des Ziegeleigeléandes verbliebene Griinbestand im Osten zum Tennenbach hin wird erhalten und
gesichert.

Insgesamt wird, verglichen mit der Ausgangssituation der Ziegeleinutzung, durchgangige Aufwertung hinsichtlich der
Inanspruchnahme der Naturgiter erzielt.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist Teil der Flachenkonversion und der Umsetzung der vor-
her aufgestellten Rahmenplanung und setzt diese flir den Nordteil des ehemaligen Ziegeleistandortes fort. Alternative
Planungsméglichkeiten bestehen nicht.

Verbleibende Auswirkungen sowie Risiken im Fall von Unféllen und Katastrophen
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von davon auszugehen, dass nach der Verwirklichung der Bebauungsplan-
realisierung kein negative Umweltauswirkungen auftreten.

Die Behdrden unterrichten die Kommune im Rahmen des Beteiligungsverfahrens des Bebauungsplans, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfilhrung erhebliche, inshesondere nicht vorhergesehene, Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat.

Ein besonderes Stérunfallrisiko bei der Nutzung als Wohn- oder Mischgebiet oder auch ein Unfallrisiko z.B. durch
benachbarte Baugebiete, StralRen oder landwirtschatftlich genutzte Flachen besteht nicht. Weiter liegt das Plangebiet
nicht im potentiellen Einwirkbereich eines Betriebes nach der Storfall-Verordnung®L.

Es besteht auch kein Risiko fir andere Katastrophen. So liegt das Plangebiet nicht in einem (iberschwemmungs-
geféhrdeten Gebiet und es sind auch keine andere Georisiken bekannt.

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungs-
plan

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bedeutung des Planungs-ge- | Auswirkungen der Planung
bietes flir Schutzgut

Mensch (Erholung) gering nicht erheblich
Mensch(Larmimmissionen) gering geringe Erheblichkeit
Tiere/ Pflanzen gering nicht erheblich

Wasser gering nicht erheblich

Boden gering nicht erheblich

Klima/ Luft gering nicht erheblich

Landschaft / naturliche Erholungseighung | gering nicht erheblich

Kultur- und Sachgiter nicht betroffen nicht erheblich

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fiir die Umwelt.
Insgesamt kann von einer Umweltvertréglichkeit des Vorhabens ausgegangen werden und dass die Umwelt-
belange entsprechende Beriicksichtigung fanden.

11 siehe Seveso-lll-Richtlinie: Abstandsgebote nach Art 13

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE SPARDORF 28



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung die nach § 13a BauGB aufgestellt werden gelten Eingriffe als im Sinne des
8 la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es ist dementsprechend kein
Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.

Artenschutz

Im Vorfeld der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag!? erstellt. Hierin wurde
eine mdgliche projektbedingte Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Arten im Sinne der artenschutzrechtlichen
Vorgaben des § 44 Absatz 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Absatz 5 BNatSchG im Rahmen eines Fachbeitrags
Uberpriift. Unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Erlangen Hochstadt wurde in
diesem Zusammenhang das Vorhabengebiet auf die Artengruppen Végel, Reptilien und Sdugetiere tberpriift.

Die Ermittlung der Verbotstatbesténde erfolgte unter Berticksichtigung von Vermeidungsmalinahmen.

,Malnahmen

Die Ermittlung der Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichti-
gung folgender Vermeidungsmafnahmen. Diese sind daher unbedingt einzuhalten:

* MO1:

* M02:

* M03:

Um Stdrungen und Verluste von briitenden Vogeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzei-
ten fiir Brutvogel (1. Mérz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

Um Storungen und Verluste potenziell iberwinternden Haselméusen und Zauneidechsen zu ver-
hindern, sind Wurzelsticke lediglich auBerhalb der Winterruhe dieser Tierarten zu entfernen. Das
bedeutet, dass die Gehdlze im Zeitraum 1. Oktober-28./29.Februar vorsichtig (d.h. ohne schweres
Geréatim Wurzelbe-reich!) oberirdisch zu kiirzen sind (Vogelschutz), die dazugehdrigen Wurzelsto-
cke aber frihestens ab dem darauffolgenden April zu entfernen sind. Da das Ende der Winterruhe
Witterungsbedingt schwanken kann, ist der Zeitpunkt mit einem Experten abzusprechen.

Zum Schutz der potenziell vorhandenen Zauneidechsen sind die Erd-/Steinhaufen im Vorhabens-
gebiet vorsichtig(!) im Zeitraum April bis Mai, zwischen Winterruhe und vor Beginn der Eiablage,
abzutragen. Der optimale Zeitpunkt ist hier mit einem Experten abzustimmen.*

Im gutachterlichen Fazit des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde folgendes vermerkt:

+Aus dem Spektrum der européisch geschiitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen Reptilien, Saugetiere
und Végel Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind.

Fir alle untersuchten priifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Beriicksichtigung
der in diesem Gutachten vorgeschlagenen MalRnahmen im Kapitel 4 so gering, dass

die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang gewahrt bleibt,

eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Sto-
rungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

sich das T6tungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Priifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG entféllt daher.

12 Bachmann Artenschutz GmbH Ansbach ,Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fir die alte
Ziegelei in Spardorf Fassung mit Stand 02/2023

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE SPARDORF 29



Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei

Planung
Ausgangslage
Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes stellt im Zusammenspiel mit dem dazugehérigen Vorhaben- und

ErschlieBungsplan den zweiten Schritt in der Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes Ehemalige Ziegelei
Spardorf dar.

i mnzan |

1 il
TG a(ED

Stadtebaulicher Rahmenplan (2012) fiir das Gebiet der ehemaligen Ziegelei

Im ersten Schritt wurde der Bebauungsplan S14/B15 ,Nahversorgung Alte Ziegelei im Jahr 2016 aufgestellt und in den
folgenden Jahren umgesetzt.
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Bild — angrenzender vorhabenbezogener Bebauungsplan S 14 / B15 ,Nahversorgung Alte Ziegelei*
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Im zweiten Schritt steht die Umsetzung des nérdlichen, im Wesentlichen fir eine Wohnbebauung vorgesehenen Teil-
bereichs an.

Die im Rahmenplan vorgesehenen Baustrukturen wurden in der Vorhabenplanung weiterentwickelt und umgesetzt. Es
werden insgesamt ca. 140 Wohneinheiten unterschiedlicher GréRen fir unterschiedliche Bedarfe fiir bis zu ca. 409
Einwohnern vorgesehen. Hinzu kommen ca. 19 Gewerbeeinheiten, Einzelhandelsflachen sind nur lediglich bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 100 m? beabsichtigt.

(Bild:Vorhaben- und Erschlieungsplan Planstand 02.12.2025)

Beschreibung der Vorhabenplanung??
Das Vorhaben

In zentraler, regionalplanerisch bedeutsamer Lage befindet sich das Gelande der ehemaligen Ziegelei in der Gemeinde
Spardorf als fir die kommunale Entwicklung heranzuziehende Industriebrache, die nach vorausgehenden Planungen
schrittweise weiterentwickelt wird.

Basierend auf dem urspriinglich bereits 2011 gemeinschaftlich mit den beteiligten Architekturbiiros entwickeltem Rah-
menplan fir das gesamte ehemalige Ziegeleigelande ist der an der Grafenberger Strale gewerblich, im mittleren Be-
reich mit Wohnen und Wohnheimen besetzte stdliche Bereich in einem ersten Bauabschnitt i.W. bereits umgesetzt,
nordlich abschlieend mit der an die Buckenhofer StraRRe angebundenen Stralle An der Maukhalle.

Die verbleibende ca. 3,2 ha groRRe Freiflache war bereits im Rahmenplan als Flache flr ein gemeindevertragliches,
den zukiinftigen Anspriichen geniigendes Wohnen fir hinzuziehende Familien, Ortsansassige und altere Menschen
in unmittelbarer N&he vorhandener und aufgebauter Infrastruktur vorgesehen.

Dazu ist die Flache in differenzierte Abschnitte MI 1, Ml 2, WR 1, WR 2, WR 3 und WR 4 aufgeteilt, die sich in Art und
Mal der Bebauung unterscheiden.

13 |{ibeck summa architekten, Erlangen — Vorhaben ,Nérdliches Ziegeleigelande®- 25.06.2025. In dem nachfolgenden Text wird
auf den Freifldchengestaltungsplan und den Gestaltungsleitfaden hingewiesen, die beide Bestandteile der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanung sind.
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Im (berarbeiteten bzw. teils neu entwickelten Stadtebaulichen Entwurf als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde
die geplante Zonierung aufrechterhalten, jedoch aufgrund der Entwicklung und Erkenntnisse der vergangenen 10
Jahre neu bewertet und eingestellt.

In Erfullung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Bereich ,Nordliche Ziegelei* nun tiber einen Vorha-
ben -und ErschlieBungsplan der Realisierung zugefiihrt. Dabei wird das urspringliche Ziel, eine gemeindevertrégliche,
den heutigen Anspriichen in Klimafreundlichkeit, Nachverdichtung und Nachhaltigkeit genligende Wohnbebauung zu
realisieren, weiter aufrechterhalten.

Aufgrund der zwischenzeitlich massiv nachgefragten Lagen im vorstadtischen Bereich und der Entwicklung zu einer-
seits kleineren Personenzahlen pro Wohneinheit, kleineren Wohneinheiten, und andererseits neuen Wohn- und Le-
bensformen (Stichworte: Singleappartment, flexibles Familienwohnen, Generationeniibergreifendes Wohnen, Senio-
renwohnen, Wohngruppen) wird die Dichte und Charakteristik der Wohnbebauung auch im Bereich Mischgebiet ge-
eignet und ausreichend flexibel eingestellt.

Im Bereich des Mischgebietes an der Buckenhofer Stral3e ist im EG auch nicht stérendes Gewerbe und besondere
Nutzungen wie CoWorking Spaces vorgesehen, siehe Darstellung im V+E Plan. An der zentralen Platzflache ist mit
geeignetem Nutzer nicht stérende, mafstabliche Gastronomie mit Aussenbereich zugelassen, siehe Darstellung im
V+E Plan.

Die Umweltein- und Auswirkungen werden im blichen Mal3e mit den gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren gepriift
und umgesetzt.

Im Einzelnen ist vorgesehen:
Westlicher Bereich (Ml 1, MI 2)

r’—L i

Der ortlich innenliegende westliche Bereich Ml 1 direkt an der Buckenhofer Stral3e bis zur Flankierung einer zentralen
verbindenden Platzanlage ist mit einer gestaffelten Geschossigkeit von | bis IV als Riegelbebauung angelegt. Mittels
verkropfter und zu den Innenrdumen oder nach Siiden orientierten terrassierten Gebaudeformen entstehen mit varia-
bel grossen Wohneinheiten auszufiillende Volumina, deren geschiitzter Innenbereich qualitativ genutzt werden kann.
Die Erdgeschosszonen sind flir gewerbliche Nutzungen und besondere Funktionen vorgesehen und fungieren damit
als Pufferzone zur Wohnnutzung, insbesondere an der Buckenhofer Stral3e. Weiter ausladende Erdgeschosszonen
ermdglichen flachenintensivere Nutzungen (CoWorking Space, bedingt Einzelhandel, Outsorcing ortsanséssiger Fir-
men, soziale Nutzungen wie z.B. Tagesbetreuungen). Die Terrassen der oberen Geschosse stellen ausreichend nutz-
bare Aussenflachen auch fiir kleinere Wohneinheiten bereit, die sich zu den Innenhdfen orientieren.

Die weitgehend geschlossene Bebauung schirmt im Nebeneffekt die dahinter liegenden Flachen schallschutztechnisch
ab.
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Der integrierte Platz ist am Ubergang zum Bereich MI 2 verankert und erhlt durch die zentrale Position die Funktion
eines Quartiersplatzes, an dem besondere Nutzungen Platz finden (Gastronomie mit Aussenbestuhlung).

Der hier anliegende Geb&udebereich MI 2 ist wie MI 1 mit nach vorne ausladender EG-Zone, jedoch in den oberen
Geschossen als klarer Riegel auszubilden.

Es sind im EG GeschoRhdhen von 3,40 m (OKF zu OKF), dartiber jeweils 2,85 m, im obersten Geschoss OKF bis OK Attika 3,15 m vorgesehen.
Die Gebaude sind mit einem Sockel von im Mittel 15 cm angelegt, auf ausreichend barrierefreie Zugangigkeit gem. BayBO wird geachtet.

Gebdudetypus: | - IV geschossige geschlossene Bebauung,
Gebdudegestalt: verkropfte jeweils einseitig terrassierte Riegel mit Erschliessungsdurchstichen
Dachform: Flachdach

ansonsten siehe Plandarstellung

Im Vorfeld der Bebauung ist rechtzeitig fiir den Riickbau des bestehende Trafohaus einschl. ggf. erforderlicher Ande-
rungen am Netzwerk des Betreibers zu sorgen.

Um dem angestrebten Stellplatzschliissel von 1,0 pro WE (Wohneinheit) zu erfiillen ist unmittelbar angrenzend ein II-
geschossiges Parkdeck geplant, das mit fiir den PKW — Betrieb gerade ausreichenden Geschol3héhen von 2,75 m
(Lichte Hohe 2,10 m) eine geringe Geb&audehdhe gewahrleistet. Die Fassaden sind durchléssig, jedoch in Material und
Gestaltung qualitativ auszubilden und zu begriinen. Das obere Deck muss mit einer PV-Anlage auf einer durchldssigen
Konstruktion ausgestattet werden, siehe Gestaltungsleitfaden.

Unter den Gebduden sind in vertraglichen Bereichen Flachen fir Tiefgaragen vorgesehen. Fiir eine ausreichende
Geléndetiberdeckung der TG-Oberkante im Bereich von Begrlinungen ist zu sorgen, hierbei sind mind. 60 cm, im
Bereich von geplanten B&umen 80 cm vorzusehen.

Mittlerer Bereich (WR 1 + WR 4)

Ostlich anschlieRend ist eine Il — geschossige, im einzelnen Riegel teilversetzte Bebauung vorgesehen, die sich aus
Reihenhdusern und Flexeinheiten (Modulkonzept mit zwischengeschalteter Erschliefungsfuge) zusammensetzt.
Beide Gebdudetypen sind mit wechselseitig angeordneten zuriickgesetzten oder eingezogenen Loggien oder Ein-
gangsbereichen auszufiihren, die einzelne Wohneinheit wird ablesbar, private Riickzugsraume sind auch im Aussen-
bereich vorhanden. Die Flexeinheiten kdnnen vertikal und horizontal flexibel zusammengefasst werden, so daf ein
lebendiger Mix aus kleinen, mittleren u. grésseren Wohneinheiten mit Erschliessungen auf verschiedenen Ebenen
entsteht.

Der bestehende ,Styroporturm* wird im Bereich G integriert, gleichzeitig als Relikt herausgestellt. Dessen Fassade
wird erhalten oder in Sichtmauerwerk ausgefiihrt.
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Es sind jeweils 2,85 m GeschofRhohe, im obersten Geschoss OKF bis OK Attika 3,15 m vorgesehen.
Die Gebdude sind mit einem Sockel von im Mittel 15 cm angelegt, auf ausreichend barrierefreie Zugéangigkeit gem. BayBO wird geachtet.

Gebaudetypus: bis zu Il - geschossige offene Bebauung mit Reihenhausgruppen
bis zu Il - geschossige offene (stdlichster Riege jedoch | > 50,0 m) Bebauung mit ErschlieBungsfuge als Mehrfamilienhaus-
gruppen (Variables Modulkonzept)

Geb&udegestalt: Teilversetzte Ketten- bzw. Reihenhduser mit wechselseitigen- u. geschossigen Loggien
Dachform: Flachdach

ansonsten siehe Plandarstellung

Ostliche Randlage (WR 2 + WR 3)

Ostlich an- und abschlieBend sind teilversetzte Reihenhauser mit eigenen ErschlieRungswegen vorgesehen. So kann
am Siedlungsrand eine immer noch verdichtete und dennoch besondere Wohnlage direkt an der Biotopzone etabliert
werden.

Es sind jeweils 2,85 m GeschofRhdhe, im obersten Geschoss OKF bis OK Attika 3,15 m vorgesehen.

Gebdudetypus: II-ll geschossige geschlossene Bebauung als Reihen- 0. Doppelhaus
Gebaudegestalt: Teilversetzte Reihenhauser
Dachform: Flachdach

ansonsten siehe Plandarstellung

Die Flache kann zur Realisierung in zunéchst unabhangige Bauabschnitte aufgeteilt werden. Dazu wird ein Abfolge-
konzept aufgestellt.

Freirdume und Verkehr
Freiraumkonzept

Im Siiden des Gebiets ist die vorgebaute Strafle An der Maukhalle als HaupterschlieBungsachse bereits vorhanden,
an der sich die zentrale Platzanlage mit Ubergang zum siidlichen Gebiet befindet. Am dstlichen Ende der StraRe ist
ein kleiner Platz ausgebildet, der gleichzeitig Erschlieungspunkt in die dstliche vertikale Verkehrssachse darstellt und
einen notwendigen, aber minimierten Wendehammer aufnimmt, um Kreisverkehr im Gebiet zu vermeiden,

siehe Darstellung im Freiflachengestaltungsplan.

Weiter nordlich quert etwa mittig und als bereits im Rahmenplan angedachte Durchwegung mit Durchstich zum 6stli-
chen Biotopbereich eine innere Achse. Mittels Breitenbegrenzung im mittleren Bereich ist nur reduzierter, einspuriger
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PKW-Verkehr zugelassen. Der verkehrsheruhigte Bereich dstlich davon wird so geschiitzt und kann als Spiel- und
Wohnstrasse tatsachlich dienen.

Die Platzanlagen sind zoniert mit Fahr- und Wegflache sowie einer inneren zentralen Zone, die gestalterisch und mit-
tels Begriinung beruhigt wird, auszustatten. Alle Platze erhalten einseitig eine nur dem FulRverkehr zugeordnete Sperr-
zone, die die Flache an die jeweils anliegende Bebauung anbindet.

Am zentralen Platz kann diese Flache fiur Aussenmdblierung und kleinere Veranstaltungen genutzt werden,
siehe Darstellung im Freiflachengestaltungsplan.

Im Inneren der Gebaudetypflache MI 1 befindet sich eine geschiitzte, private Innenhoffléche, die diverse Nutzungen
wie private Spiel- und Erholungsraume aufnehmen kann und zur Identifikation mit dem Geb&udeblock beitrégt, siehe
Darstellung im Freiflachengestaltungsplan.

Verkehr und Erschlieung

Das Gebiet ist fur PKW im Wesentlichen zentral (iber die Strale An der Maukhalle, (iber den AnschluRR der zentralen
West / Ost Querachse und die SchultheiRstral3e sowie einem Einstich im nordéstlichen Bereich bis zur Pollersperre
erschlossen.

Zugang und Durchfahrt per Pedes und Fahrrad ist zusatzlich tiber den norddstlichen Einstich, sowie aus dem Uber-
gangspunkt aus dem Gewerbebereich gegeben. Dariiberhinaus ist dstlich am Gebiet entlangstreifend ein Weg zur
Passage des Gebietes vorgesehen.

Im gesamten Gebiet sind die Verkehrsflachen beruhigt zu regeln.

,Offentlicher* PKW-Verkehr darf prinzipiell nur an den Flanken des Gebiets anliegen. Samtliche Gaststellplatze sind
an diesen Linien angeordnet.

Dazu ist die StraBe An der Maukhalle am 6stlichen Ende mit Wendehammer ausgehildet, der auch den Wendeverkehr
fur die sidlich anliegende GeWoBau-Flache abfangt. Die Zielpunkte der zentralen Sammelparkanlagen (P-Palette,
TG’s, Sammel-Carport) liegen direkt an der Stral3e An der Maukhalle an bzw. der weiter nérdlichen Ost/West Achse.
Damit kann der Innenbereich des neuen Quartiers von PKW-Verkehr weitgehend freigehalten werden. Zugelassen
werden auf den Wohnwegen lediglich Notfallfahrten, Ver- und Entsorgungsfahrten, Fahrten fiir Menschen mit Han-
dycap, sowie Transportfahrten ,vor die eigene Haustir* auf den Wohnwegen.

Eine Durchquerung des Gebiets in die SchultheiBstraRe wird mittels Pollersperre unterbunden, siehe Freiflachenplan.

Die den Wohneinheiten im Gebiet zugeordneten Stellplatze sind in einem reduzierten Schiissel von 1 : 1 vorgesehen.
Inshesondere wird dies auch durch die unmittelbar anliegende Anbindung an den OPNV (ZOB) sowie die fusslaufig
sehr gut erreichbare Nahversorgung beginstigt.

Der ruhende Verkehr ist i.W. im ll-geschossigen Parkdeck und im zentralen Carport zwischen MI 2 und WR 1 ange-
ordnet.

Fir das ll-geschossige Parkdeck wird die Ausstattung mit E-Ladeplétzen vorgesehen.

Die WE’s am ndrdlichen u. 6stlichen Rand erhalten direkt am Haus angeordnete Stellplatze, sodal? ein flachenhafter
dezentraler Parkverkehr in Teilen vermieden wird und die innere Bebauung von ruhendem Verkehr befreit wird. Unter
der Riegelbebauung im Bereich MI 1 und MI 2 sind in Teilbereichen Tiefgaragen vorgesehen.

Die max. 5 min - Entfernung von der WE zum Stellplatz ist zeitgemal zumutbar und gegeben. Die dstliche Bebauung
erhdlt aufgrund der Randlage als Ausnahme Stellplatze direkt vor der Grundstiicksreihe, auch um die Zentralitat nicht
UbermaRig zu beanspruchen.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE SPARDORF 35



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. S 17 ,Nérdliche Ziegelei*

Im Gebiet werden im &ffentlichen Bereich mehrere CarSharing Stellplatze mit E — Ladeséulen angeboten werden,
naheres regelt das zugehdrige Mobilitdtskonzept.

Weitgehend abgewandt vom PKW-Verkehr wird so der Weg frei fiir einen qualitativen und unfallsicheren FuR- und
Radverkehr im Inneren des Gebiets. Ostlich der Bebauung fiihrt zusatzlich der FuRR- und Radweg von der ,Hiihner-
schlucht* als Bypass nach Stden. Durch die vielfache fuss- und radlaufige Durchwegung wird Diffusion aus der beste-
henden Bebauung Richtung Nahversorgungszentrum / ZOB und Richtung Erlangen/Buckenhof/Uttenreuth unterstiitzt
und so das neue Gebiet aktiv und erlebbar in die bereits existierenden Gemeindeteile eingebunden.

Im Gebiet sind an geeigneter Stelle Sammelabstellplatze fir Fahrrader vorzusehen.

Zusammenleben und Soziales

Die Mdglichkeit der flexiblen Durchmischung in der Block- und Reihenbebauung ermdglicht die Anpassung an die
verschiedensten und verénderlichen sozialen Gegebenheiten des menschlichen Zusammenlebens.

Der zur Verfigung gestellte Wohnraum bedient die bereits in der Gemeinde befindliche Klientel im Neuen Quartier und
lasst maflvoll Neues zu. Als attraktive Ankerfunktionen wird der Quartiersplatz mit nicht stérender Gastronomie (z.B.Ta-
gescafe) angeboten.

Bei der Durchfiihrung sind besondere Gruppen wie Senioren und Kinder besonders zu bercksichtigen. Es ist daher
eine durchgangige Barrierefreiheit gemal DIN 18040 Teil 03 auch im Freiflachenbereich sowie auf geniigend und
ebenfalls qualitative Spielflachen herzustellen. Fir beide Gruppen wird der nahe Naturraum der Tennenbachaue akti-
viert und begehbar gemacht werden.

Natur, Umwelt und Energie

Zur Unterbringung von Flachen fiir eine 6kologische Energieversorgung (PV, Solarthermie) als auch fir die gebremste
Ruckhaltung von Niederschlagswasser sind vorrangig Flachdacher vorgegeben. Hier ist inshesondere fiir technisch
genutzte Flachen darauf zu achten, daf3 eine optische Verschmutzung vermieden wird (z.B. Attikahohe, flache PV —
Anlagen)

Zum Erhalt eines fir die Reduzierung der Wéarmeabgabe giinstigen A/V — Verhéltnisses sind die Gebaudevolumina
kompakt gehalten, die beabsichtigte Reihung beginstigt dies zusatzlich.

Die Energieversorgung des Gebiets ist Uiber ein warmes Nahwarmenetz in Kombination mit Sole-W&armepumpen vor-
gesehen.

Die Genehmigung von Stiickholzeinzeltfen ist aus Umweltvertraglichkeitsgriinden zu untersagen (CO2-Emissionen).

Carportdacher sind zu begriinen, siehe Festsetzung im B-Plan.
Teile der Fassaden der Blockbebauung (Bereich MI 1, MI 2) werden begriint, siehe Gestaltungsleitfaden.

Die Fassade des Il-geschossigen Parkdecks ist zu begriinen, siehe Gestaltungsleitfaden.
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Flachdécher sind zu begriinen, um das Microklima zu verbessern und den Niederschlagswasserabflud zu bremsen
siehe Festsetzung im B-Plan.

Regelungen zur Verminderung der Flachenversiegelung auch auf privaten Flachen sind zu treffen. Dazu sind die Ter-
rassen in der Grol3e zu begrenzen, siehe Darstellung im V+E Plan.

Insgesamt ist der Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten.

An den Platzen sind dazu in Teilen auch wassergebundene Oberflachen vorzusehen, siehe Darstellung im Freifla-
chengestaltungsplan.

Zur Reduzierung des Energieverbrauchs und einer ndchtlichen ,Lichtverschmutzung™ ist auf eine malivolle né&chtliche
Beleuchtung zu achten.

Im gesamten Gebiet sind Baumstandorte mit fir die Zukunft geeigneten, regionalen Arten vorzusehen, um ein ginsti-
ges Microklima zu unterstiitzen und einen Beitrag zum Erhalt der Artenvielfalt abzugeben.

Insbesondere ist an den beiden Platzanlagen, und der zentralen Achse massiert 6ffentliches Griin einzusetzen. In
privaten Flachen werden einzelne Solitdrbdume an geeigneten Positionen festgesetzt. Die Flache zwischen Bucken-
hofer Strale und der Bebauung wird mit Baumgruppen durchsetzt.

Im Innenhof der Flache MI 1 sind méglichst ausserhalb der Flache fir die Tiefgarage mind. 2 GroRb&ume vorzusehen.
Auf dem zentralen Platz ist mind. 1 Grof3haum vorzusehen.
Siehe auch Darstellungen im Freiflachengestaltungsplan.

Zaunanlagen sind nur bis 1,2 m Hohe zuzulassen, siehe Festsetzung im B-Plan,
ausreichende Durchlassigkeit fur Kleintiere (Igel, Singvogel) im Bodenbereich ist sicherzustellen.

Die ErschlieBungsseiten aller Geb&udeanlagen sind von Zaunanlagen freizuhalten, um eine freiere und gemeinschaft-
lichere Atmosphére zu unterstiitzen. Einzelne Mauerscheiben von nicht mehr als 1,0 m Héhe und im Bereich Ml 1 und
MI 2 bis 12,0 m Lé&nge, sonst 4,0 m L&nge sind zuzulassen, siehe Darstellung im Freiflichengestaltungsplan und
Festsetzungen im B-Plan.

Zur Unterstlitzung eines angenehmen Microklimas sind Hecken mit einheimischen Gehdélzen bis 2,5 m Hohe statt oder
neben Zaunanlagen als Sichtschutz und Rickzugsraum fir Kleinvogel vorzusehen, siehe Darstellung im Freifla-
chengestaltungsplan.

Private Flachen auler den Uberbauten Anteilen, Nebenanlagen mit deren Zugéngen und Terassen diirfen nicht ver-
siegelt werden und sind zu begrinen, siehe Festsetzung im B-Plan.

Material und Gestaltung

Um eine stadtebaulich hochwertig erlebbare, gebaute Umwelt zu schaffen, ist es erforderlich, auch das Einzelgebdude
mdglichst wertig erscheinen zu lassen. Dazu ist die Realisierung in Modulen (= Hausgruppe) anzustreben, die eine in
Gruppen einheitliche Gestaltung ermdglichen. Als Alternative zur Putzfassade sei an erster Stelle das Material Holz
genannt (moderne technische Lasuren ermdéglichen kontrollierte Vergrauung und farbliche Gestaltung und signalisie-
ren ggf. eine dahinterliegende umweltvertragliche Hauptkonstruktion aus Holz), einschl. der im Holzbau angewendeten
Plattenwerkstoffe.

Auch andere abweichenden Materialien (z.B. Sichtmauerwerk als 2-schalige Aussenwand, nahezu wartungsfrei und
frei von Schadstoffen) sind zur Gestaltung anspruchsvoller Fassaden denkbar (Bereich Ml 1, Ml 2).

Zur Absicherung geeigneter Flachen fir PV — Anlagen und der Ausbildung retentionsféhige Griindécher sind i.W.
Flachdacher vorgesehen. Im dstlichen Bereich F kdnnen auch flach geneigte Satteldacher, ggf. assymetrisch ausge-
bildet ausgefiihrt werden.
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Befestigte Flachen im 6ffentlichen Bereich als gepflasterte Flachen auszubilden.

Wohnwege sind als Flachen mit wassergebundener Oberflache auszubilden, im direkten Zugangsbereich auf dem
Einzelgrundstiick ist eine Pflasterung zuldssig.

Stellplatzflachen sind als gepflasterte Fldchen auszubilden.
Siehe auch Darstellungen im Freiflachengestaltungsplan.

Zaunanlagen als Stabgitterzaune mit Kunststoffstreifengeflecht werden nicht zugelassen.
Gabionen (Steinkdrbe) sind nicht zugelassen.
Siehe Gestaltungsleitfaden.

Eine qualitative gruppengeordnete Architektur erhéht die Identifikation mit dem Quartier, beugt zukiinftiger Fluktuation
vor und stabilisiert damit die Gemeinde.

Siehe Gestaltungsleitfaden.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan die bauliche oder sonstige Nutzung, gem. § 12 Abs. 3a, allgemein als Misch-
gebiet (MI) gem. § 6 BauNVO sowie als Reines Wohngehiet (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt (sog. gelockerte
Vorhabenbindung), im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind allerdings nur solche Nutzungen zuldssig zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

,8 12 Absatz 3 a BauGB erweitert den Anwendungsbereich des Durchfiihrungsvertrages fiir solche Falle, in denen der
vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine bauliche oder sons-
tige Nutzung allgemein festsetzt. Abs. 3 a Satz 1 erdffnet hierfir jedoch eine Lésung fiir Vorhaben, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat fiir die im Bebauungsplan festgesetzte Nut-
zungen ist unter entsprechender Anwendung des § 9 Absatz 2 - sogenanntes Baurecht - auf Zeit festzusetzen, dass
die festgesetzten Nutzungen in Bezug auf ihre Zulassigkeit als aufschiebend bedingt zu behandeln sind, wobei Bedin-
gung die entsprechende Verpflichtung im Durchfiihnrungsvertrag ist*14

Ziel der Gemeinde Spardorf und des Vorhabentragers ist es das Plangebiet zu einem durch Misch- und Wohnnutzung
gepragten weiterzuentwickeln. Die gemischt genutzten Teile des Plangebiets liegen an der Buckenhofer Strafle (Ml 1)
und ostlich angrenzend an dem im Kern befindlichen Platz im Quartier (Ml 2). Insbesondere in den Erdgeschossberei-
chen des MI 1 werden gewerbliche- Nutzungen wie Biiroflachen, Kinderbetreuungseinrichtungen vorgesehen. Ostlich
angrenzend ist zur stadtebaulichen Umrahmung des Quartiersplatzes ein gemischt genutzter Baukérper mit erdge-
schossiger Gastronomienutzung, kleineren Ladengeschéften (max. Verkaufsflache insges. 100 gm), Friseur oder der-
gleichen im MI 2 vorgesehen. Zu den Randern des Gebietes werden Wohnnutzungen in bis zu dreigeschossigen
Baukérpern zugelassen. Im Norden entlang der Schultheil3stral3e erfolgt eine dreigeschossige Wohnnutzung, die sich
um den bestehenden und flir Wohnzwecken vorgesehenen Styroporturm entwickelt. Die neu hinzukommende Wohn-
bebauung orientiert sich dabei an der angrenzenden Bestandsbebauung an der Schultheil3strale.

Die Gestaltung der Baukérper und die genaue Anordnung der Nutzungen ergibt sich aus der Vorhabenplanung in
Verhindung mit dem Durchflihrungsvertrag.

14 Vgl Ernst-Zinkahn-Bielenberg BauGB Kommentar zu Paragraph 12 Randnummer 91
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Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es baulicher Nutzung erfolgt rahmengebend flir die Vorhabenplanung durch Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Festlegung der Anzahl der jeweils zuléssigen Vollgeschosse und einer
zugeordneten maximalen Geb&udehohe/ Attikahdhe. Zur eindeutigen Festlegung der Hohenlage der Geb&ude wird
die Hohe des Erdgeschosses tiber Normal Null (NN) festgesetzt. Darauf bezogen erfolgt die Festsetzung der Festle-
gung der maximale Hohenentwicklung (Attikahthe) der Geb&ude. Zur Verdeutlichung der Héhensituation wurden im
Rahmen der Vorhabenplanung Schnitte angefertigt.

Die Grundflachenzahl wird aufgrund der Vorhabenplanung festgesetzt, um die gewiinschte Dichte im Gebiet zu er-
maglichen und damit auch wirtschaftlich und sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Die anhand der geplanten Baukérper des Vorhabenplans ermittelte GRZ 1 iiber das Gesamtvorhaben (Ml und WR-
Gebiete) gerechnet betragt 0,39.

Auf die einzelnen Baugebiete und der Stellplatzanlage St 1 betrachtet ergeben sich folgende Grundfldchenzahlen
(GRZ 1/ GRZ 2):

Mi1-  051/0,70
MI2-  0,36/0,72
WR1- 0,45/0,60
WR2- 0,34/0,55
WR3- 0,35/0,52
WR4- 0,44/0,50
Stl- 0,57/ 0,69

Damit werden gebietsbezogen die Orientierungswerte fir die GRZ 1 des § 17 BauNVO fiir die Wohngebiete WR 1 und
WR 4 leicht Uberschritten.

Diese Uberschreitungen sind jedoch aus Griinden des allgemeinen Wohnraumbedarfs, der stédtebaulichen Situation
und der Lage des Gebietes hinsichtlich der Verkehrsanbindung und Versorgungseinrichtungen sowie durch die Aus-
stattung mit Grin- und Freifldchen im Gebiet und direkt angrenzend vertretbar und gerechtfertigt:

Angesichts des anhaltenden Bedarfs an Wohnraum in der Region ist es notwendig, die GRZ zu erhghen, um eine
angemessene Anzahl an Wohneinheiten zu schaffen. Die demografische Entwicklung und die Zunahme der Bevolke-
rung erfordern eine entsprechende Verdichtung und Grundstiicksausnutzung, um den Wohnraummangel zu beheben.

Die geplante Uberbauung fordert eine nachhaltige Ortsentwicklung, indem sie eine héhere Dichte erméglicht, die
gleichzeitig die vorhandene Infrastruktur effizienter nutzt. Dies tragt zur Stérkung der sozialen und wirtschaftlichen
Strukturen im Gebiet und im direkten Umfeld bei, insbesondere um die vorhandene Infrastruktur und Versorgungsein-
richtungen im angrenzenden Nahversorgungszentrum optimal zu nutzen.

Trotz der Uberschreitung der GRZ wird darauf geachtet, dass ausreichend Griinflachen und Freiraume fiir die Bewoh-
ner erhalten bleiben. Die Planung sieht die Schaffung von Gemeinschaftsflachen und Gérten vor, die zur Lebensqua-
litdt der Anwohner beitragen. Auch der direkte Anschluss an die unmittelbar im Osten angrenzenden Flachen des
Talraums des Tennenbachs tragt hierzu bei.

Die geplante Bebauung wird durch eine durchdachte architektonische Gestaltung erganzt, die sowohl asthetische als
auch funktionale Aspekte beriicksichtigt. Die Uberbauung erfolgt in einem harmonischen Einklang mit der bestehenden
Umgebung und trégt zur Aufwertung des Ortsbildes bei.

Die Lage des Wohngebiets ist optimal an das 6ffentliche Verkehrsnetz und den éffentlichen Nahverkehr angebunden,
was die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen, Schulen und Freizeitangeboten verbessert. Eine héhere GRZ unterstitzt
die Schaffung eines lebendigen und gut vernetzten Wohnumfeldes.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die geringfiigige Uberschreitung der GRZ nicht nur vertretbar und notwendig
ist, um den aktuellen allgemein bestehenden Wohnraumbedarf zu decken, sondern auch im Einklang mit den Zielen
einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Ortsentwicklung steht.
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Beziiglich der Geschossigkeit der Baukdrper werden entlang der Buckenhofer Straf3e bis viergeschossige Baukorper
als Hochstgrenze zugelassen. Hier ist die Realisierung von gemischt genutzten Gebduden mit einer gréf3eren Anzahl
von Wohnungen geplant, um dem dringend benétigten Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden. Die Bebauung lasst
sich an diesem Standort einerseits gut in das Siedlungsgefiige einpassen und andererseits der Bewohnerverkehr sich
auf kurzem Wege von der iibergeordneten Erschlieflung zu den Stellplatzen organisieren, ohne die weiteren Bereiche
des Baugebietes verkehrlich zu belasten.

Aus der maximal zuldssigen Geschosszahl der Baukdrper in Verbindung mit der Grundflache der Baukérper ergibt
sich flir die Geschossflachenzahl im MI 1 ein rechnerischer Wert von 1,55 hierdurch wird der Orientierungswert fiir die
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im Mischgebiet von 1,2 (iberschritten. Dies wird in Abwégung mit
stadtebaulichen Zielen einer mafRvollen Einbindung in das stédtebauliche Umfeld, der ausgezeichneten OPNV-Anbin-
dung, der Lage im Siedlungsschwerpunkt und der Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum als stédtebaulich
angemessen und vertréglich betrachtet.

Das gleiche gilt fur die Bebauung im Mischgebiet MI 2, hier ergibt sich ein rechnerischer Wert fiir die Geschol3flachen-
zahl von 1,23. Auch hier rechtfertigen die stadtebauliche Lage als Raumkante am Quartiersplatz und der sparsame
Umgang mit Grund und Boden die geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte in einem stadtebaulich vertrag-
lichen Umfang.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Nebenanlagen Stellplatze und Tiefgaragen, Abstandsflachen

Die liberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen geregelt. Innerhalb der Baugrenzen sind die Haupt-
gebaude mit deren Terrassen und Balkonen gem. Vorhabenplanung zuléssig. Fir Stellplatzanlagen fir PKW und Fahr-
rader und Tiefgaragen werden Flachen im Bebauungsplan festgesetzt. AuRerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen
nicht zulassig. Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind zu beriicksichtigen.

Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich nach den Regelungen der bayerischen Bauordnung (BayBO). Abweichend
hiervon wird festgesetzt, dass bezliglich der Abstandsflachen bei der Errichtung von Carports, innerhalb der daftir
vorgesehenen Flachen, die Darstellungen der Planzeichnung gelten, insoweit werden hierftir abweichende Abstands-
flachen festgesetzt. Die klarstellende Festsetzung einer geringeren Abstandsflache wurde gewahlt, da nach den ge-
stalterischen Absichten der Vorhabenplanung die Stellplatze als Carports ausgebildet werden sollen und Carportgrup-
pen eine Grenzlange von 9m (berschreiten und so ggf. Abstandsflachen erforderlich werden. Aufgrund der Festset-
zung der abweichenden Abstandsfl&chen fir Carports sind keine unzuldssigen Einschréankungen hinsichtlich der Be-
lichtung und Beliiftung der angrenzenden Grundstiicke zu erwarten.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die liberwiegende
Plangebietsflache wird dabei Uber die bestehende StralRe ,An der Maukhalle* erschlossen und an die Buckenhofer
Stral3e und die weiterfilhrende Staatsstrale 2240 (Grafenberger Stral3e) angebunden. Diese wird als éffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Vor ihr abzweigend erschlieen verkehrsheruhigte Bereiche das Gebiet. Die bestehende
Schultheilstrafie im Norden erschliel3t, die an ihr liegenden neue Wohnbebauung und die obere Ebene der Parkpalette
und bindet diese ebenso an die Buckenhofer Strale an. Eine Verbindung von der Schultheil3stral3e zur StraRe an der
Maukhalle und weiter zum Nahversorgungszentrum besteht lediglich fiir FulRganger und Fahrradfahrer, eine Verbin-
dung fiir Kfz ist hierliber nicht vorgesehen.

Durch die verkehrsberuhigt ausgestalteten Verkehrsflachen ist flir Fuganger und Radfahrer eine gute Qualitat der
Verbindungen durch das Gebiet und in das sudlich angrenzende Nahversorgungszentrum gegeben. Erganzt werden
dies Verbindungen durch den am Gstlichen Gebietsrand verlaufenden neuen FuB- und Radweg der an die im An-
schlusshebauungsplan festgesetzte Verbindung anschlief3t.

Die weitergehende Anbindung an das Fu3- und Radwegenetz am Tennenbach und weiter nach Uttenreuth ist Gber die
bestehenden Verbindungen gewahrleistet.

Das Plangebiet verfiigt tiber eine ausgezeichnete Anbindung an den OPNV. Diese ist auf kurzem Wege Uber die
Buckenhofer Stral3e oder das sldliche Ziegeleigelande an den Bushahnhof an der Gréfenberger Strale vorhanden.
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Offentliche Griinflachen

Im Bebauungsplan wird eine Gffentliche Quartiersgriinflache an dem nérdlichen Platzraum an der Ful3- und Radwege-
verbindung zwischen der Schultheilstral’e und StraRe An der Maukhalle festgesetzt.

Zur Sicherung des Griinbestandes und der Ortsrandeingriinung nach Osten erfolgt die Festsetzung einer Flache fir
Siedlungsrandgrtin, die mit einer Erhaltungsfestsetzung fiir den bestehenden Griinbestand hin zum Tennenbach iber-
lagert wird.

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der schallimmissionsschutzrechtlichen Situation wurde ein Schallschutzgutachten erstellt's: zusam-
menfassend wurde im Gutachten dargestellt:

+Aus den Untersuchungen zu den Verkehrslarmeinwirkungen resultieren auf Basis des prognostizierten Fahrzeugauf-
kommens auf den benachbarten Stralien Beurteilungspegel, die im vorgesehenen MI-Gebiet die heranzuziehenden
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den 6ffentlichen Verkehr von 60 / 50 dB(A) tags / nachts (iberwiegend eingehal-
ten. An der strallenseitigen Fassade des entlang der Buckenhofer Stral3e geplanten Gebaudes im westlichen Planbe-
reich sind Uberschreitungen der v. g. Orientierungswerte um 2 dB / 4 dB tags / nachts zu verzeichnen.

In den geplanten WR-Gebieten werden die Orientierungswerte bzgl. eines reinen Wohngebietes (WA) von 50 / 40
dB(A) tags / nachts nur teilweise, vorwiegend an den abgeschirmten Hausfassaden, eingehalten. An den straBenzu-
gewandten Gebaudeseiten resultieren Uberschreitungen der v. g. Orientierungswerte von tags bis zu 7 dB und nachts
bis zu 8 dB.

Die jeweiligen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags / nachts werden jedoch an allen Fassaden der geplanten
Gebdude im gesamten Plangebiet eingehalten.

Mit dem im Zusammenhang mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinzukommenden zusétzlichen Verkehr sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen an der Bestandsbebauung zu erwarten.

Im Ergebnis der Untersuchungen zu den Gewerbel&rmeinwirkungen kann festgestellt werden, dass mit den von den
benachbarten gewerblichen Nutzungen im Siiden, Nahversorgungseinrichtungen, Dienstleistungs- und Arztpraxen,
sowie vom Arztehaus im Nordwesten zu erwartenden Schallimmissionen die Vorgaben der DIN 18005 im gesamten
Plangebiet, MI- und WR-Bereiche, eingehalten werden. Die somit resultierenden Beurteilungspegel liegen samtlich
unter den jeweils heranzuziehenden Orientierungswerten bzw. erreichen diese.

Aus den Ergebnissen der Untersuchungen geht hervor, dass an den geplanten Wohn- und Geschéftshéusern teilweise
Beurteilungspegel durch den StralRenverkehrsldrm zu erwarten sind, die Vorkehrungen zum Larmschutz erfordern.

Folglich sind im Rahmen des Bauleitverfahrens fir kiinftige schutzbedirftige (Wohn-) nutzungen weitergehende Mal3-
nahmen zum Schallschutz erforderlich, z. B. ggf. durch die sog. architektonischen Selbsthilfe mit optimierter Grundris-
sorientierung der schutzbediirftigen R&ume (Wohnen, Schlafen, auf die weniger vom Larm betroffenen Fassaden. An
den larmbelasteten Gebaudebereichen wird passiver Schallschutz notwendig. Zur Bemessung des passiven Schall-
schutzes gegen AulRenlarm (Verkehrslarm) wurden die maRgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel gem. DIN 4109
ermittelt.

Im Gutachten wurden Vorschldge fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen gemacht, die
gesunde Wohn- und Arbeitshedingungen im Gebiet durch die Realisierung passiver SchallschutzmafZnahmen gewahr-
leisten. Der Gemeinderat schlieRt sich den ermittelten Vorschlégen fiir Festsetzungen zum Schallschutz an und hat
die vollumféngliche Aufnahme der Festsetzungsvorschlage in den Bebauungsplan beschlossen. Im Einzelnen wurden
folgende Festsetzungen beschlossen:

15 IBAS Ingenieursgesellschaft mbH, Bayreuth: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Nérdliches Ziegeleigelande* der Gemeinde
Spardorf - Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung; Bericht-Nr. 24.14502-b01a vom 23.09.2025.
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach aufRen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind so auszufiihren, dass sie die An-
forderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R'w,ges gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau",
Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anfor-
derungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fiir Normung e. V.) erfiillen:

Anforderung gem. Fiir Aufenthaltsrdume in Fiir Biirordume

DIN 4109 (2018) Wohnungen, Ubernachtungs- und Ahnliches

rdume in Beherbergungs-

stdtten, Unterrichisraume
und Ahnliches;

gesamtes bewertetes
Bau-Schallddamm-MafR L,-30 L,-35
R'w_ges fn dB

Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstéatten, Unterrichts- und Biiroraume und Ahnliches;

Schlafraume sind mit schallged@mmten Liftungseinrichtungen auszustatten, die eine ausreichende fensterunabhén-
gige Belliftung der R&ume ermdglichen. Die Schallddmmung der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-
1:2018-01 zu bemessen.

Hinweise:

a) Textausgaben der DIN 4109:2018-01 — Teil 1 und 2 sowie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau, mit
Beiblatt 1, Juli 2023, liegen gemeinsam mit den Bebauungsplénen zur Einsicht bereit.

b) Die maf3geblichen resultierenden AuBenldrmpegel La sind in den Anlagen des Schallgutachtens IBAS-Bericht Nr.
24.14502-h01, vom 14.05.2025, dargestellt.

c) Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Erstel-
lung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz abzustimmen.

Die zunehmende Zunahme der Anzahl von Luftwarmepumpen hat gezeigt, dass deren Betrieb zu Konflikten mit be-
nachbarter schutzwiirdiger Bebauung filhren kann. Dies wurde im Schallschutzgutachten mit betrachtet. Der Gemein-
derat hat beschlossen, die hierfiir vorgeschlagene Festsetzung von Mindestabsténden von Luftwérmepumpen zu be-
nachbarter, schutzbediirftiger Bebauung den Bebauungsplan aufzunehmen.
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Folgende Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei der Errichtung von Luftwéarmepumpen sind folgende Mindestabsténde zur benachbarten schutzbedirftigen Bebau-
ung erforderlich:

Schallleistungs- Mindestabstand zwischen Wéarmepumpe und bestehender bzw.
pegel der baurechtlich zuldssiger schutzbedirftiger Bebauung in Meter in einem
Wéarmepumpe
Lwa in dB(A)
Reinen allgemeinen Misch- Gewerbe-
Wohngebiet Wohngebiet Dorfgebiet, gebiet
Urbanes Gebiet
45 7 4 2 1
50 13 7 4 2
55 23 13 7 4
60 32 23 13 7
65 49 32 23 13
70 80 49 32 23
75 133 80 49 32

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator). Warmepumpen mit
hoheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die Schallleistungspegel von Warmepumpen sind beim jeweiligen
Hersteller zu erfragen. Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen.

Die Nichteinhaltung kann zu zivilrechtlich Nachbarklagen fiinren. Im Frequenzspektrum diirfen keine Tonhaltigkeiten
im Sinne der DIN 45681 auftreten.

Kanalanbindung, Oberflachenwasser

Die Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

Kanalanbindung:

Das Plangebiet ist derzeit bereits entsorgungstechnisch (iber die StraRe An der Maukhalle und die Schultheil3stralie
an das offentliche Kanalnetz angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation ein-
geleitet.

Niederschlagswasser:

Nachdem eine Versickerung des Niederschlagswassers, aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht oder nur in geringen
Umfang mdglich ist, wird das anfallende Niederschlagswasser, gem. des Entwasserungskonzepts liber einen Regen-
wasserkanal dem unmittelbar 6stlich des Plangebiets befindlichen RRB 3 (Riickhalteteich) zugeleitet. Eine entspre-
chende Aufnahmekapazitat wurde nachgewiesen. Weitere Detaillierungen erfolgen im Rahmen der Vorhabenplanung.

Stellplatznachweis

Die Gemeinde setzt auf Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO, abweichend von der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung bedingt durch giinstige Lage zum OPNV, geforderter Wohnungsbau folgende notwendigen Stellplatze fiir die
Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fest:

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie flir Fahrréder werden der Entwurfsidee fiir Verkehr
und ErschlieBung des Vorhaben- und Erschlieungsplans wie folgt ermittelt:

pro Wohnung 1 Kfz-Stellplatz 3 Fahrradabstellplatze
geférderte Mietwohnungen pro Wohnung 0,5 Kfz-Stellpl. 3 Fahrradabstellplatze
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Biiro- und Verwaltungsraume

pro 35 m? Hauptnutzflache 1 Kfz-Stellplatz

pro 100 m2 Hauptnutzflache 1 Fahrradstellplatz (mindestens 2 Stiick)

Gaststatten

pro 10 m? Nettogastraumflache 1 Kfz-Stellplatz 1 Fahrradabstellplatz, (mindestens 2 Stiick)
Laden

pro 40 m2 Verkaufsflache 1 Kfz-Stellplatz 1 Fahrradabstellplatz, (mindestens 2 Stiick)
Dienstleistungen, Arztpraxen

pro 25 m? Hauptnutzfléche 1 Kfz-Stellplatz

pro 50 m2 Hauptnutzflache 1 Fahrradabstellplatz, (mindestens 2 Stiick)

Die Flachen fiir die Stellplatze werden entsprechend der Vorhabenplanung festgesetzt, sie erfolgt zum Uiberwiegenden
Teil in Tiefgaragen und gesammelt in Stellplatzanlagen. Hierzu ist im Norden an der SchlutheiBstralle, unter Ausnut-
zung der Topographie eine zweigeschossige Anlage geplant, wobei die obere Parkebene von Norden durch die Schut-
heilstral3e und die untere Parkebene von Stiden aus erschlossen ist. Eine zweite, grolere Stellplatzanlage besteht
aus einer oberirdischen Parkebene und einem darunterliegenden Tiefgaragengeschoss fir die Nutzungen im MI 1und
im WR 1. Die ErschlieBung der Anlage erfolgt von Stiden von der Stra3e An der Maukhalle. Die Flachen fiir die erfor-
derlichen Stellplatze fiir die Gebiete WR 2 bis WR 4 werden durch oberirdische Stellplatze in direkter Zuordnung zu
den Gebauden in direkter Zuordnung zu den Wohnnutzungen festgesetzt.

Grunordnerische Festsetzungen

Grundsétzlich Festlegungen zur Griinordnung werden im Bebauungsplan getroffen. Die Umsetzung der Festsetzungen
wird im Freifldchengestaltungsplan innerhalb der Vorhaben und Erschlieungsplanung und Durchfihrungsvertrag auf-
gezeigt.

Griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan werden, teilweise in Kombination mit anderen Festlegungen oder
Empfehlungen, insbesondere zur Begrenzung der Versiegelung, Riickhaltung und Versickerung von auf den Oberfla-
chen anfallendem Niederschlagswasser, Forderung der Verdunstung und Verbesserung des Kleinklimas sowie der
Grundwasserneubildung getroffen. Daneben finden sich Festsetzungen zum Erhalt bestehenden Griinbestands und
zur Begriinung der Grundstiicke.

Zur Sicherung des Griinbestands am dstlichen Plangebietsrand wird der dort befindliche Gehélzbestand durch eine
flachige Erhaltungsfestsetzung gesichert. Der Griinbestand ist Teil des zusammenh&ngenden Griinbestands entlang
des Tennenbachs.

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren
verkehrlichen Erschlie3ung im Plangebiet unvermeidlich. Méglichkeiten zur Verminderung von Beeintrachtigungen
im Wasserhaushalt bestehen insbesondere im Bereich der Stellplatzflachen und deren Zufahrten sowie der Dachflé-
chen. Hierzu werden zur Minimierung einer Flachenversiegelung un- oder teilversiegelnde Belége festgesetzt bzw.
eine Dachflachenbegriinung aller Flachdéacher sowie Fassadenteilbegriinungen vorgesehen.

Aus mikroklimatischen Aspekten sowie auch aus Griinden der Biodiversitat wird die Verwendung von anorganischen
Materialien (z.B. Marmorkies, Granitsplitt, gebrochenes Glas etc.) zur Flachengestaltung ausgeschlossen. Eine der-
artige Oberflachengestaltung ist mit Ausnahme als Deckschicht fir Wege und flir Traufstreifen unzuléssig.

Zu Gewabhrleistung der Durchgriinung und Erhaltung des Kleinklimas im Geltungsbereichsbereich, wird pro Grundstiick
ein sog. Hausbaum in Form eines heimischen, standortgerechten Laubbaumes festgesetzt. Hierflir kann auch ein
Obsthaum gepflanzt werden. Aufgrund der zu erwartenden kleineren Fléchen der Baugrundstiicke kann bei der Gréle
der Obstbaume neben einem Hoch- oder Halbstamm auch ein Buschbaum gewahlt werden.

Im Weiteren wird eine Begrlinung von Fassadenflachen festgesetzt. Die Fassadenbegriinung dient der Verbesserung
des Kleinklimas, der Erhéhung der Biodiversitat sowie der &sthetischen Aufwertung des Ortshildes. Sie trégt zur Re-
duzierung von Larm- und Luftverschmutzung bei und férdert das Wohlbefinden der Bewohner.
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Bei Neubauten ist eine Begrlinung der Fassaden in einem Umfang von mindestens 10% der Fassadenflache vorzuse-
hen. Die Begriinung kann durch Kletterpflanzen, vertikale Garten oder andere geeignete Begriinungssysteme erfolgen.
Zur Begriinung der Fassaden sind standortgerechte, einheimische Pflanzen zu verwenden, die an die jeweiligen Kli-
matischen Bedingungen angepasst sind. Die Auswahl der Pflanzen soll die Biodiversitét férdern und eine mdoglichst
ganzjahrige Begriinung gewahrleisten. Die Fassadenbegriinung ist zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Pflan-
zen sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde ein Freifldchengestaltungsplan erstellt, dieser liegt im Vorentwurf mit
Stand vom 29.09.2025 vor. Darin werden die geplante Nutzung und Gestaltung der Freifldchen nach Lage, Art,
GroRe und Beschaffenheit sowie die Umsetzung der Inhalte aus der Griinordnungsplanung dargestellt. Im Zuge der
jeweiligen Bauantrage sind die Freiflachengestaltungspléne weiter zu detaillieren.

Aufgabe eines Freiflichengestaltungsplanes ist es, friihzeitig funktionale und rechtliche Einzelaspekte gebtindelt und
in einer nachhaltigen und nutzerfreundlichen Gestaltung zur Daseinsvorsorge zusammenzufiihren. Dabei sind die
umwelt-, wasser- und naturschutzrechtlichen Aspekte (Regenwassermanagement, Klimaanpassungs- und Arten-
schutzmafRnahmen u.d.) mit den Nutzungsanforderungen an die Freiflachen (Erholungsnutzung, Spielplatzversor-
gung, Rettungswege u.4.) in einem Gesamtkonzept planerisch zu integrieren.

Im Einzelnen sollen in Freiflachengestaltungsplanen insbesondere Aussagen zu Griin- und Pflanzfl&chen, zur Begrii-
nung von Déchern, geplanten Geldndehdhen und Gelandeveranderungen sowie zu befestigten Wegen unter Angabe
der Belagsarten, Wegebreiten und der Bewegungsflachen enthalten sein.

5.8  Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen ergeben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan. Zur planungsrechtli-
chen Sicherung einer einheitlichen Baugestaltung sowie zum Ausschluss unerwiinschter Gestaltelemente werden
Festsetzungen zur zuldssigen Dachform als Flachdach und zur Hohe und Ausgestaltung von Einfriedungen im Bebau-
ungsplan getroffen.

5.9  Festsetzungen zum Artenschutz

Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gemald § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte unter Berlicksichtigung
von VermeidungsmaflRnahmen. Diese sind daher unbedingt einzuhalten. Zu den Ausfiihrungen zum Artenschutz und
den erforderlichen Vermeidungsmafnahmen wird auf Punkt 4 dieser Begriindung verwiesen.

Im Weiteren wird vorbeugend zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Tierwelt bestimmt, bei einer Be-
leuchtung auferhalb der Gebaude ausschlieBlich folgende Leuchtmittel zu verwenden: LED-, Natriumdampf-Nieder-
druck- oder Natriumdampf-Hochdruck-Lampen. Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete Leuchten (z.B.
Lichtstelen, Up-Lights) sind nicht zulassig.

Spardorf, den ..........ccoceveeie

Andreas Wasielewski
(Erster Burgermeister)
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Anlagen

e  KJS+ Stadtplaner und Architekten BDA, Erlangen/ liibeck summa architekten, bubenreuth/ Lorenz Landschaftsarchitek-
ten, Nirnberg — Rahmenplan Ziegelei Schultheiss vom 19.08.2011.

e geo praxis -Ingenieurgeologie, Niirnberg: ,Ziegeleigelande Spardorf/ Sickertests im dstlichen Grundstiicksbereich, Ver-
sickerung nach ATV/ DVWK A 138" Bericht vom 28.07.2011

e IBAS Ingenieursgesellschaft mbH, Bayreuth: Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Nordliches Ziegeleigelande" der Ge-
meinde Spardorf - Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung; Bericht-Nr. 24.14502-b01a vom
23.09.2025.

e HPC AG - Nurnberg BV: Bodenschutzrechtliche Beratungsleistungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Nérdli-
che Ziegelei" in Spardorf - Fachgutachterliche Stellungnahme zur Einschatzung der Wirkungspfade Boden- Mensch und
Boden-Nutzpflanze nach BBodSchVv* vom 24.06.2025

e HPC AG, Nirnberg: Riickbau der Geb&ude und Anlage auf dem Areal der ehemaligen Ziegelei SchultheiR in 91080
Spardorf, Buckenhofer Strale 2, Landkreis Erlangen Abschlussdokumentation — Gutachten Nr. 2110110 vom
22.07.2013.

e  Bachmann Artenschutz GmbH Ansbach ,Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fir die
alte Ziegelei in Spardorf Fassung mit Stand 02/2023
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