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1. Allgemeines und Anlass der Anderung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stein bildet die grundséatzlich mittel- bis langfristigen Entwicklungsab-
sichten fir das Gebiet von Stein ab. Die Fortschreibung des festgestellten FlAchennutzungsplans unter
Berlicksichtigung sich abzeichnender Veranderungen, inshesondere der veranderten raumlichen, wirt-
schaftlichen und demographischen Rahmenbedingungen, der gednderten rechtlichen Grundlagen, des
Landesentwicklungsprogramms (LEP) in der Fassung aus dem Jahr 2020 ist fur die stadtebaulich und
landschatftlich, naturraumlich positive Entwicklung der Stadtgebietes von grof3er Bedeutung, so dass diese
frihzeitig auf sich abzeichnende Veranderungen vorbereitet ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stein aus dem Jahr 2002 wurde 2016 letztmalig aktualisiert. Zwischen-
zeitlich wurden weitere Teilfortschreibungen in verschiedenen Teilflachen vorgenommen.

Ostlich von Oberweihersbuch sind Griinflachen festgesetzt. Im Bereich der bisherigen Griinflaichen und an
das bestehende Sondergebiet Gartenmarkt angrenzend sollen gewerbliche Bauflachen entstehen.

Eine KFZ-Prifstelle soll dort an verkehrsginstiger Lage, unweit der Bundesstral3e 14, entstehen. Die Fla-
chenverfiigbarkeit ist gegeben, so dass im Rahmen der Gesamtabwagung eine dementsprechende An-
siedlung einer KFZ-Prifstelle als geeignete stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme erachtet wird.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Stein wurde daher der Entwicklung mehrheitlich zuge-
stimmt. Es sollen die Moglichkeiten zur Ansiedlung auf den verfligbaren Flachen im Umfeld der Bundes-
stral3e B 14 am stidwestlichen Randbereich der Stadt Stein geschaffen werden.

Die Stadt Stein stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung eines Gewerbegebietes im ange-
fragten Bereich stadtebaulich vertraglich ist und den beabsichtigten Entwicklungsabsichten entsprochen
werden soll. Diese Frage wurde im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Stein in Abwéagung
aller Belange im Ergebnis bejaht. Hierbei wurden insbesondere die bestehenden Vorbelastungen im Um-
feld der Flache durch die Bundesstral3e B 14 berticksichtigt.

Die Flachen sind jedoch als AuRenbereich anzusehen, so dass die angestrebte Entwicklung bauplanungs-
rechtlich nur durch Uberplanung der Flachen mittels Bauleitplanung méglich ist.

Mit der Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als gewerbliche Bauflachen
ermoglicht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet werden. Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen dabei bestmdglich geschiitzt und nachhal-
tig entwickelt werden.

Die Anderungsflachen sind im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan als Griinflachen (mégliche Trasse der
ehemals angedachten, tberdrtlichen Verbindungsstralle West) dargestellt. Faktisch ist dieser Bereich al-
lerdings eine geschotterte Flache, der als Stellflachen fir die Mitarbeiter des angrenzenden Gartenmarktes
genutzt wird. Ein Verlust von Grinflachen ist mit der Planung deshalb nicht verbunden. Durch die Lage der
Anderungsflache zwischen dem Sondergebiet Gartenmarkt und der OrtsverbindungsstraRe nach Oberwei-
hersbuch, sowie der im Verhaltnis geringen Grof3e wurde in der Abwagung festgestellt, dass keine erheb-
lichen Auswirkungen auf die Flachenverfligbarkeit verbunden sind. Im Rahmen der Abwéagung dieses Ziel-
konfliktes zwischen der geplanten und der faktischen Nutzung wurde im Ergebnis der geplanten Nutzung
als gewerblichen Bauflache der Vorrang gegeben.

Die Stadt Stein hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung der mit den
Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlossen, die
Planungsabsichten weiter zu verfolgen und fiir die zur Uberplanung vorgesehene Fliache die notwendigen
Bauleitpléane aufzustellen. Entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuches ist hierfiir ein Bebauungs-
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plan aufzustellen. Dieser ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da dieser fiir die zur Uberpla-
nung vorgesehenen Flachen zurzeit keine entsprechenden Entwicklungsabsichten vorsieht, wird fir den
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die 6., qualifizierte Anderung des wirk-
samen Flachennutzungsplans fir diesen Bereich durchgefiihrt. Dies erfolgt in einem gesonderten Verfah-
ren.

2. Lage, Umgriff der Flachennutzungsplandnderung und Bestandsituation
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| Kartengrundiage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Koordinatenbezug: UTM-System
Hohenbezug: nach NHN (Status 170)

Rot dargestellt: geplanter Anderungsbereich des Flachennutzungsplans der Stadt Stein
© Kartendarstellung Bay. Vermessungsverwaltung 2023

2.1 Umgriff der vorgesehenen Anderung des Flachennutzungsplans

Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Stein umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Anderung des Flachennutzungsplans eine Teilflache
des Grundstiickes FI. Nr. 457, Gemarkung Stein, mit einer Gesamtflache von 0,14 ha.

2.2 Derzeitige Nutzungen
Der Anderungsbereich befindet sich 6stlich von Oberweihersbuch, nérdlich der StralRe ,Am Jakobsweg®,

westlich des Sondergebietes Gartenmarkt.

Der Anderungsbereich wird umgrenzt:

- im Norden: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Westen: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Suden: durch OrtsverbindungsstralRe ,Am Jakobsweg“ nach Oberweihersbuch
- im Osten: durch das Sondergebiet Gartenmarkt

Topographisch liegt dieser Bereich in einem nahezu ebenen Gelande. Die Flache des Anderungsbereichs
wird derzeit als mit Schotter befestigter Stellplatz fir die Mitarbeiter des angrenzenden Gartenmarktes ge-
nutzt. Hier weicht die faktische Nutzung von der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan als Grin-
flache ab.
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2.3 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan einschlief3lich seiner bisherigen Fortschreibungen (bis zum Datum der
Aufstellung dieser Begriindung) stellt die Flache des Anderungsbereichs als Griinflachen dar. Im Umfeld
der Anderungsflache werden nordlich und westlich Griinflachen dargestellt. Stidlich grenzen zunachst die
Verkehrsflachen der StralRe ,Am Jakobsweg® und daran anschlieend die Flachen des Sondergebietes
Betriebshof an. Ostlich des Anderungsbereichs befindet sich das Sondergebiet Gartenmarkt.

2.4 Altlasten

Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand fiir den Anderungsbe-
reich nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverédnderungen oder Altlasten kann jedoch
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Bau-
mafRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Um-
standen umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen
des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und des Landratsamtes Furth sind umgehend zu informieren und
das Vorgehen abzustimmen.

2.5 Bodendenkmaler

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 01.02.2023) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler flr das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler im Planungsgebiet sowie dem Umfeld. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeit-
punkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt.

Das nachste Bodendenkmal befindet sich in 110 m Entfernung, nérdlich des Anderungsgebietes. Es han-
delt sich hierbei um Siedlungsstrukturen aus der Bronzezeit. Das Benehmen wurde hergestellt.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u.a. auffillige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) geman Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehérde im Landkreis Firth, Pinderpark 2,
90513 Zirndorf, Tel: 0911/9773-1506 oder das Bayrische Landesamt fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Denkmalschutzgesetz, DSchG. zuletzt gedndert am 23.06.2023

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

2.6 Vegetation & Schutzgebiete

Die Vegetation im Anderungsbereich ist durch die bestehende Nutzung als befestigter Stellplatz gepragt.
Die weiteren Bereiche sind durch die Nutzung als Griinflache gepragt Der Anderungsbereich befindet sich
auBRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten.

Gemal Fachinformationssystem Natur des Landesamtes fur Umwelt des Lands Bayern (FINWEB) sind im
Planungsgebiet keine gesetzlich geschutzten Biotope im Sinne des 8 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt. In der bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsge-
biet keine schiitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst. Die potentiell natiirliche Vegetation in dem An-
derungsbereich wird der Ordnung M2a ,“Flattergras - Buchenwald“ zugeordnet. Auf Grund der bisherigen
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Nutzung des Anderungsbereichs, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist nur mit einer
geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

2.7 Landschaftsbild

Das Landschaftshild im Anderungsbereich ist durch die bestehenden landwirtschaftlichen und gewerbli-
chen Nutzungen bestimmt. Das stadtebauliche Umfeld wird erheblich durch die bestehenden gewerblichen
Nutzungen in Form eines Gartenmarktes vorgepragt. Als weitere Vorbelastung ist die unmittelbar angren-
zende Bundesstral3e B 14 zu erachten.

2.8 Trinkwasserschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiete sind durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans nicht betroffen.
Die nachsten Trinkwasserschutzgebiete befinden sich ca. 1,6 km ndérdlich bzw. ca. 1,4 km 6stlich.

2.9 Emissionen

Siidlich des Anderungsgebiets verlauft die StraRe ,Am Jakobsweg* nach Oberweihersbuch. Ostlich verlauft
die Bundesstral3e B 14 von dieser sind Immissionsbelastungen im Planungsgebiet zu erwarten.

Aus den bestehenden gewerblichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld und den westlich gelegenen
landwirtschaftlichen Nutzungen entstehen Emissionen aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gerlche.

2.10 Alternative Entwicklungsflachen (Standortalternativenprifung)

Im Rahmen der Vorberatungen ber eine mdgliche Entwicklung des Standortes wurden zunéchst die Vor-
und Nachteile einer Entwicklung an der beabsichtigen Stelle im Stadtgebiet von Stein geprift. Der Pla-
nungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich zwischen dem Ortsteil Oberweihersbuch und
dem Sondergebiet Gartenmarkt.

Dieses Umfeld ist bereits teilweise durch gewerbliche Nutzungen gepragt, welche sich typischerweise nicht
im unmittelbaren Umfeld der weiteren Siedlungsstrukturen, insbesondere der Wohnnutzungen, aber auch
der Dorf- und Mischgebietsstrukturen entwickeln lassen.

Der vorgesehene Planungsstandort kann durch die vorhandenen Bundesstral3e B 14 als deutlich vorbelas-
tet erachtet werden. Fur die geplante Nutzung als KFZ-Prifstelle ist eine gute Verkehrsanbindung wichtig,
daher ist der Standort nahe der B 14 als sehr geeignet zu erachten.

Zusatzliche erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild am Planungsstandort sind aufgrund
der bestehenden Vorbelastung weder lokal noch in der Fernwirkung zu erwarten.

In der Gesamtbewertung ist somit der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort mit verhaltnismaRig ge-
ringer Flachengrol3e als sehr gut geeignet anzusehen. Dementsprechend wurde abschlielBend nochmals
gepruft, ob ggf. alternative, besser geeignete Auf3enbereichsflachen im Stadtgebiet vorhanden sind. Dies
war nach der entsprechenden Uberpriifung nicht gegeben. Die bestehenden Vorbelastungen am Prafe-
renzstandort Uberwiegen alle moglichen Vorteile alternativer Auenbereichsflachen, so dass in der Ge-
samtbetrachtung festzustellen ist, dass keine besser geeigneten Entwicklungsstandorte im Stadtgebiet von
Stein vorhanden sind.

Im Ergebnis wurde daher festgestellt, dass die nun tUberplanten Bereiche in Abwagung aller Belange, ins-
besondere unter Beachtung der Ziele und Grundséatze der Landes- und regionalplanerischen Vorgaben
sowie der beachtenswerten Schutzgiter, Mal3gaben und Gesetzen als die am besten geeignete Entwick-
lungsflachen im Stadtgebiet zu erachten sind.
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3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans soll die geordnete Entwicklung einer KFZ-
Prufstelle gewahrleistet werden. Hierzu sind auf Ebene des Flachennutzungsplans, als vorbereitende Bau-
leitplanung, die planerischen Voraussetzungen fur eine geordnete Entwicklung zu schaffen. Unter Beach-
tung der unter 2.10 dargestellten Standortalternativenprifung sowie den vertretbaren Auswirkungen auf
das Landschaftsbild ist diese Anderung in Abw&gung aller Belange als vertraglich zu erachten.

Hiermit kann die geordnete Entwicklung gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet sichergestellt werden und
gleichzeitig eine diesbezligliche Entwicklung an sensiblerer Stelle vermieden werden. Wie unter 1. bereits
ausgefuhrt, wird fir den Anderungsbereich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 41 ,KFZ-Prifstelle” durchgefuhrt.

4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen der Anderung des Flachennutzungs-
plans

4.1 Kunftige Nutzungen

Im Rahmen der 6., qualifizierten Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan fur
den Bereich der 3., qualifizierten Anderung des Bebauungsplans Nr. 41 werden folgende Anderungen vor-
genommen:

Die Flachen 6stlich von Oberweihersbuch, welche bisher als Griunflachen im Flachennutzungsplan darge-
stellten Bereiche sind, werden nun als gewerbliche Bauflachen i.S.d. § 8 BauNVO dargestellt.

OO o8- w
" - Bebauungsplan Nr. 41 | Lkl v
N -
YA : ©
> e} g
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- markt
\ Anderungsbereich 'SPORT. UND:
FREIZEITZEN
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\\ 3 P == e
N N _/’ .
-=x——>" OBER~- 4 Bebauungsplan Nr. 41a
G N . '-.. ~_
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Stein fiir den Teilbereich der gewerblichen Bauflachen mit Darstellung der
zukinftig geplanten Flachendarstellungen
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Diese Anderung dient der geordneten Entwicklung von Gebieten im Stadtgebiet und ist fiir das im Rahmen
des Bebauungsplans geplante Bauvorhaben Voraussetzung. Hiermit wird eine angemessene Entwick-
lungsflache fur die KFZ-Prufstelle verfligbar gemacht. Die Auswirkungen auf die Siedlungsstrukturen, das
Landschaftsbild und die umgebende Flora und Fauna kénnen mit der vorliegenden Planung geringgehalten
werden.

4.2 Flachenbilanz
Gesamtflache des Anderungsbereichs ca. 0,14 ha 100,00 %

Bisherige Darstellung des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan
Grunflache ca. 0,14 ha 100,0 %

Vorgesehene Darstellung des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan
Gewerbliche Bauflache ca. 0,14 ha 100,00 %

4.3 Eingriffsregelung / AusgleichsmalBhahmen

Mit der vorgesehen Darstellung in dem Anderungsbereich erfolgt auf Ebene der Anderung des Flachen-
nutzungsplans keine unmittelbaren Eingriffe im Sinne des Naturschutzes. Eine Eingriffsregelung ist daher
auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Vielmehr werden mit den vorgesehenen neuen Darstellungen die im parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 41 fur die Gewerbeflachen beabsichtigen Entwicklungen und der damit einhergehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Eingriffsregelung und konkrete Ermittlung sowie Um-
setzung des erforderlichen Ausgleichs werden im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan gere-
gelt.

4.4  Verkehrstechnische ErschlieRung
Die verkehrstechnische Anbindung des Anderungsbereichs ist iiber die Strake ,Am Jakobsweg* im Siiden
des Anderungsbereichs gegeben.

Weitergehende verkehrstechnische ErschlieBungen auf Ebene des Flachennutzungsplans (Geh- und Rad-
wege, OPNV, Hauptverkehrsstraen etc.) sind in Abwégung aller Belange nicht erforderlich.

Zusétzliche verkehrstechnische ErschlieBungen auf Ebene des Flachennutzungsplans sind in Abwagung
aller Belange nicht erforderlich.

4.5 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung fur den Anderungsbereich erfolgt nach Stiden an die bestehenden Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation und Breitbandversorgung).

Das Anderungsgebiet wird abwassertechnisch an den Schmutzwasserkanal im Siiden angeschlossen.

Innerhalb der privaten Grundsticksflachen soll die Entwasserung zunéchst gem. den Mafl3gaben des Was-
serhaushaltsgesetzes im Trennsystem, d.h. Trennung von Schmutz- und Niederschlagswasser, erfolgen.
Niederschlagswasser soll daher grundsétzlich zunéachst im Bereich der Flachen, in denen es anféllt, drtlich
versickert werden, bevor es einer Ableitung zugefiihrt wird.

Soweit mdglich sollen die Oberflachenwasser 6értlich versickert werden. Gegebenenfalls sind der Einleitung
des Oberflachenwassers RickhaltemaBnahmen mit Drosselung und ggf. auch Reinigungseinrichtungen
vorzuschalten. Soweit eine Versickerung oder Ableitung in eine Vorflut nicht méglich ist, kann eine Einlei-
tung in den bestehenden Mischwasserkanal erfolgen.

Gegebenenfalls vorhandene oder geplante Drainagen der anschlieRenden Grinflachen sind bei der Pla-
nung und Ausfuihrung der konkreten Entwasserungsanlage mit zu bericksichtigen.
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Aus planerischer Sicht ist die Entwéasserung des Anderungsbereichs auf Ebene des Flachennutzungsplans
hinreichend sichergestellt. Weitergehend erfolgt die ErschlieBungsplanung auf Ebene des Bebauungsplans
und der konkreten ErschlieRungsplanung.

4.6 Ubergeordnete Planung

Geméal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
anzupassen (Stand 1. Januar 2020). Mit der Teilfortschreibung des LEP erfolgten vorrangig Anderungen
bzgl. des Zentralen Orte System. Der Regionalplan der Region Nirnberg ist diesbeziiglich noch nicht voll-
sténdig an das fortgeschriebene LEP angepasst. Einzelne fiir Stein relevante Aspekte der Uberregionalen
Planungen beziehen sich daher unter Bertcksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalent-
wicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Stein ist im LEP als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Zirndorf bestimmt. Das
Stadtgebiet von Stein ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt.

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

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vorausset-
zungen fur eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)".

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefuhrt, dass TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind.

Unter dem Grundsatz (G) 2.2.7 des LEP wird zur Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsrdume aus-
gefihrt:

,Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

= sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erflillen,

= sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausge-
wogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

= Missverhéltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegenge-
wirkt wird,

= sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

= ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)".

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch =zuladssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen®
(vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen, sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert: ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP 3.3)."
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Entsprechend der Erlauterungen in der Begriindung zum Ziel 3.3 ist im LEP ausgefiihrt, dass produzie-
rende Gewerbebetriebe, die schadliche Umwelteinfliisse (hier Staub- und Larmimmissionen) verursachen,
nicht an Siedlungsflachen angebunden sein missen. Die KFZ-Priifstelle ist hier als Gewerbe mit schadli-
chen Umwelteinflissen, mit LArmimmissionen aus dem zu erwartenden Verkehrsstromen, gleichzusetzten.

Unter dem Grundsatz (G) 5.2 wird fir die Entwicklung der Wirtschaft in Bayern ausgefihrt, dass die Stand-
ortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, inshesondere fiir die leistungsféahigen kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbes-
sert werden sollen.

Regionalplanung
Der Regionalplan der Region Niurnberg beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die herausragende Bedeutung der Region Nurnberg innerhalb Bayerns, Deutschlands und Europas soll
auch im Interesse einer ausgewogenen Entwicklung des Freistaates Bayern weiter gestarkt werden.” (RP
71.1).

In den weiteren MalRgaben des Abschnitts 1 wird ausgefuhrt:

»Die Attraktivitdt und Konkurrenzfdhigkeit sowie das Erscheinungsbild der Region gegeniiber anderen Re-
gionen mit Verdichtungsraumen sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu sollen insbesondere
die zentrale européische Verkehrslage der Region weiter aufgewertet und die sich aus der giinstigen Ver-
kehrslage ergebenden Standortvorteile fiir die Entwicklung der Region besser nutzbar gemacht werden.*
(RP7 1.2)

,Die Wirtschaftskraft der Region soll erhalten und gestérkt werden. Dabei soll insbesondere auf eine Un-
terstitzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verandernde Rahmenbedingun-
gen sowie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreislaufe hinge-
wirkt werden.” (RP7 1.3)

»Die natiirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das reiche Kulturerbe
sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaftliche, siedlungsmaflige und infra-
strukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.” (Vgl. RP7 1.6)

,Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unterschiedlich struktu-
rierten TeilrAume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in den einzelnen Teilrdumen
mdglichst gegenseitig ergédnzen und férdern® (vgl. RP7 2.1.1).

Stein wird dabei gem. RP 7 (Z) 2.2.1.3 als Siedlungsschwerpunkt bestimmt. GemafR 2.2.2.3 (Z) sollen
Siedlungsschwerpunkte zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung beitragen. Die Arbeitsplatzzentralitat
soll gesichert werden.

Hinsichtlich der Entwicklung der Wirtschaftsstrukturen wird im Abschnitt 5.1.1.1 des Regionalplans ausge-
fuhrt, dass ,durch die Verbesserung der regionalen Wirtschafts- und Sozialstruktur [...] moglichst gleich-
wertige gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region Nirnberg zu schaffen [sind, J.B.]. Die
wirtschaftliche Leistungsféhigkeit der Region Nirnberg soll unter Beachtung sich verandernder wirtschaft-
licher Rahmenbedingungen erhalten und kontinuierlich weiterentwickelt werden.

Im groRen Verdichtungsraum Nuirnberg/Furth/Erlangen soll die Sicherung der Arbeitsplatze durch eine qua-
litative Verbesserung bestehender Arbeitsplatze und durch Schaffung von neuen, insbesondere qualifizier-
ten Arbeitsplatzen im Vordergrund stehen.

Die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft im groRen Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Erlangen [...] soll als
eine wesentliche Voraussetzung fir eine weitere positive Entwicklung der Region Nurnberg, vor allem auch
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des angrenzenden landlichen Raumes und hier hauptsachlich der Gebiete, deren Struktur zur Verbesse-
rung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll, erhalten und kontinuierlich wei-
terentwickelt werden.*

Unter 7.1.2.1 wird als Grundsatz (G) ausgefihrt;

Es ist von besonderer Bedeutung, der nattirlichen Erholungseignung der nur wenig oder gering belasteten
Teilrdume der freien Landschaft, insbesondere bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen, ver-
starkt Rechnung zu tragen.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Stein hinsichtlich der beachtenswerten
Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Anderung des Flachennutzungsplans Rechnung. Die
Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung
hinreichend gewabhrleistet. Der gewéhlte Standort ist hierbei, insbesondere unter Beachtung der Vorbelas-
tungen durch die BundesstralRe B 14 und die umgebenden Nutzungen, als geeignet zu erachten

5. Umweltbericht

Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Wie oben dargestellt, soll der Flachennutzungsplan der Stadt Stein in einem Teilbereich geéndert werden.

Eine bisher als Grinflache dargestellte Flache soll zukinftig als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.
Mit der geplanten gewerblichen Bauflache soll ein Beitrag der bestehenden Gewerbestrukturen in Stein
geleistet werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Anderungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Griinfliche darge-
stellt. Der Regionalplan der Region Nirnberg weist Stein die Funktion als Siedlungsschwerpunkt im grof3en
Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen zu. Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist Stein als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Im Zentralen Orte System des LEP ist Stein die zent-
ralértliche Funktion eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Oberasbach und Zirndorf zugewiesen.

Auf den Planflachen selbst wurden keine regionalplanerischen Ziele festgelegt. Nérdlich grenzen an die
Planungsflachen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Osten grenzt das Sondergebiet Gartenmarkt
und im Siden die StralRe ,Am Jakobsweg® an. Im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an
das Anderungsgebiet an.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3lich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Friihjahr 2022 sowie ersten Halbjahr 2023 6rt-
liche Bestanderhebungen durchgefiihrt. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden der-
zeit Uberwiegend als Stellplatze fur den angrenzenden Gartenmarkt genutzt.
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Im Siden grenzt die OrtsverbindungsstralRe ,Am Jakobsweg“ zwischen den Ortsteilen Deutenbach und
Oberweihersbuch an. Im Osten grenzt das Sondergebiet Gartenmarkt und im Westen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Im weiteren Umfeld befinden sich die Siedlungsstrukturen von Oberweihersbuch.

Das Landschaftsbild wird durch den bestehenden Gartenmarkt und die BundesstralRe B 14 sowie die be-
stehenden landwirtschaftlichen Strukturen bestimmt.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-
faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der landwirtschaftlichen Kulturen im mittleren bis hohem Versieg-
lungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Bereich der Sondernut-
zung sowie der entsprechenden ErschlieRungsflachen,

- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien,

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen,

- eingeschréankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere flr gréRere Wildtiere (z.B. Rehwild).

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge.

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiter:

Schutzgut Boden

Beschreibung

GemalR geologischer Karte ist das Ausgangsgestein im Anderungsgebiet dem Obertrias des mittleren Keu-
pers zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist als Bodentyp vorherrschend mit Braunerde, ge-
ring verbreitet Pseudogley — Braunerde aus (grusfihrendem) Lehm (Deckschicht) aus (Grus-) Sand bis
Sandlehm (Sandstein), selten Uber Sandstein zu rechnen.

Die Bodenschétzungskarte weil3t die Flachen im Planungsgebiet als sandige Lehme Giberwiegend der Gite
L4V Verwitterungsbéden aus.

Sowohl der Ackerschatzungsrahmen als auch der Griinlandschatzungsrahmen wird mit 60 angegeben. Die
Ertragsfahigkeit der Boden ist somit im mittelfrankischen Vergleich als leicht tberdurchschnittlich einzustu-
fen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit weitgehend grabbar beschrieben. Zum Teil kann partiell Felsge-
stein auftreten.

Auswirkungen
Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird fiir den Geltungsbereich des parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der spateren Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahr-
dender Stoffe der Baumaschinen. AuBerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu
Bodenverdichtungen fihren.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind zunédchst noch keine Eingriffe in den Boden ver-
bunden. Jedoch erfolgt bei Umsetzung der Planung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans im Geltungsbereich aufgrund der geplanten Bebauung teilweise eine dauerhafte Bodenversiegelung.
Aufgrund der im geplanten Gewerbegebiet entstehenden Nutzungen ist von einem hohen Versiegelungs-
grad auszugehen. Die damit verbundene Reduzierung der Verfligbarkeit von Boden ist aufgrund des Ent-
wicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltevermdgen der Béden im Pla-
nungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert. Im Bereich der geplanten Grinflachen ist nicht
mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhaltnisse zu rechnen.

Mit der geplanten Nutzung wird zwar eine landwirtschaftlich vermeintlich ertragreiche Fléache aus der Nut-
zung genommen, die Vorbelastungen durch die B14 und der tatséchlichen Nutzung als geschotterter Park-
platz sind jedoch bereits als erheblich zu erachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Weitere betriebsbedingte Gefahrdungen kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel und Fahrzeugbewe-
gungen etc. entstehen. Moégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen
Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundséatzlich erheblichen Umweltauswirkungen bezlglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundséatzlich ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab. Dies
kann sinnvoll erst auf Ebene des konkreten Bebauungsplans unter Berticksichtigung der geplanten
Versiegelung und dort festgesetzter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen erfolgen.

Gefahrdungen des Wirkungspfades Boden — Mensch sind nach aktuellem Kenntnisstand fir den
Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Unter Beachtung des im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 41 ,KFZ-
Prufstelle und den dortigen Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen, den dortigen Aus-
gleichsmalRnahmen sowie den zu beachtenden gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraus-
sichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Beschreibung
Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans sind keine offenen Gewéasser vorzufinden.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Keuper-Bergland (Schilfsandstein bis Lehrbergschichten) zu-
zuordnen. Die Klassifikation erfolgt als Kluft- (Poren-) Grundwasserleiter mit geringen bis méRigen Durch-
lassigkeiten, in Teilbereichen aber auch (stark) variablen Durchlassigkeiten. Es wurde bisher kein Boden-
gutachten fur die weitere Planung erstellt. Es wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung im Pla-
nungsgebiet moglich ist.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mégliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es ergeben sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich des méglichen Schichtenwas-
sers veranderte Abflisse des Schichtenwassers.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéngliche Bodenversiegelung im Bereich des Gewer-
begebietes wird das Ruckhalte- und Retentionsvermégen reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die
Maoglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von Schadstoffen aus der Stellplatznutzung
in Richtung Grundwasser wird mit der vorliegenden Planung reduziert.

Fur das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen sind, soweit eine ortliche
Versickerung nicht moglich ist, ggf. Ruckhaltemaflinahmen und eine geregelte Ableitung notwendig.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sozialrdumen an. Weiterhin fallen u.U.
Abwasser aus der Fahrzeughalle an. Diese werden zuriickgehalten und entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben gereinigt, so dass Gefahren fir die Umwelt als gering einzustufen sind. Schadstoffbelastungen
durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschlieBen, da eine Versickerung von belasteten Oberfla-
chenwasser grundséatzlich ausgeschlossen ist.

Aus den versiegelten Bereichen besteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko durch urbane Sturzfluten fir die
Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den weitergehenden Planungen entsprechend zur gefahrdungsmini-
mierenden Pufferung und Ableitung berticksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie durch eingesetzte Betriebsmittel besteht ein minimales
Risiko des Eintrags von wassergeféahrdenden Stoffen in die Béden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.
Aus den Lagergutern und eingesetzten Maschinen kann ggf. eine Gefahrdung fur das Schutzgut Wasser
entstehen. Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu bertcksichtigenden gesetzlichen MafRgaben
und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Wirkungspfades Boden — Grundwasser kénnen aus den Planungen weitestge-
hend ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die auf
Ebene des Bebauungsplans festgesetzten MalRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fur
das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshdhen liegen bei 250-300 mm im Winterhalbjahr und 350 — 400 mm
im Sommerhalbjahr. Die Jahresmitteltemperatur betrégt ca. 8,5°C. Durch die Gelandeneigung des Umfel-
des zum Talraum kénnen Luftmassen von Westen Richtung Osten in die Siedlungsstrukturen von Ober-
weihersbuch und Stein einflieRen. Die bestehenden Acker-/Griinlandflachen und der Talbereich des Grund-
baches tragen grundsétzlich bei entsprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei. Im Planungs-
gebiet und dem Umfeld bestehen erhebliche Vorbelastungen durch die B14.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen wéahrend der spateren Baumal3hahmen kénnen vo-
ribergehend erhéhte Emissionen von Luftschadstoffen entstehen, die insgesamt jedoch als nicht erheblich
einzustufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung von bereits geschotterten Flachen wird die Verflgbarkeit von Frischluftentste-
hungsbereichen nur geringfiigig verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen
Ubernommen werden. Durch die Lage oberhalb der Siedlungsstrukturen kann nach wie vor die Kaltluft
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entlang des Grundbaches in Richtung der Siedlungsbereiche stromen. Durch die bisherige Nutzung als
Stellplatze haben die Uberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Durch die geplanten Anlagen entstehen keine wesentlichen Beeinflussungen dieses Schutzguts. Mdgliche
Staubbelastungen kénnen durch StaubminderungsmafRnahmen reduziert werden.

Grundsatzlich wirkt die zu erwartende Bodenversiegelung durch die damit einhergehende gewisse Erho-
hung der lokalen Temperaturverhaltnisse negativ auf das Kleinklima im Umfeld. Der durch das Planungs-
gebiet hierzu entstehende Beitrag ist aber aufgrund der geringen Gebietsgrofie als gering einzustufen. Die
vorgesehene verpflichtende Dachbegriinung kann diesem Prozess zu einem gewissen Grad entgegen tre-
ten. Das Planungsgebiet wurde in der Vergangenheit im Wesentlichen als Stellplatz fur die Mitarbeiter des
angrenzenden Gartenmarktes genutzt. Der positive Aspekt auf das Klima ist in der Bestandssituation eben-
falls bereits als gering einzustufen. Bzgl. der Klimaauswirkungen sind auch die erheblichen Vorbelastungen
durch die umgebenden Verkehrsachsen, inshesondere der Bundesstrafle B14 zu bewerten. Die Anlagen-
bedingten Auswirkungen werden vor diesem Hintergrund als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch die gewerblichen Nutzungen entstehen u.U. Luftschadstoffbelastungen welche durch die ent-
sprechend einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend des Bundesimmissionsschutzgesetzes-
sind, sowie der zugehdrigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Auswirkungen auf die Um-
gebung als gering einzustufen sind. Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsbewegun-
gen aus PKW und LKW sind als gering einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die beste-
henden Luftschadstoffbelastungen sind insbesondere aufgrund der Vorbelastung nicht zu erwarten.

Durch mogliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kdnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kénnen
durch Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden. Mdgliche Geruchsbelastungen aus
gewerblichen Nutzungen werden durch die gesetzlichen Mal3gaben zur Luftreinhaltung, beachtenswerten
Immissionsrichtwerten flr Geruchsbelastungen und den daraus ggf. resultierenden notwendigen techni-
schen oder baulichen Malinahmen hinreichend sicher reduziert. Die Auswirkungen sind als gering einzu-
stufen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen im Rahmen der weitergehenden Konkreti-
sierung durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen hinreichend mini-
miert werden. Fur das Schutzqut Klima/Luft sind im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Planungsbereich wird landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im Umfeld grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen sowie ein Gartenmarkt an. Die bestehende Bundesstral’e B 14 wirkt sich negativ auf die Attrakti-
vitat des Planungsgebietes aus. Die geschotterte Planungsflache ist ein wenig attraktiver Lebensraum fur
die heimische Tierwelt. Eine erstellte spezielle artenschutzrechtliche Prifung im Umfeld hat das Vorhan-
densein von Heckenbritern in den entsprechenden Baum- und Heckenstrukturen nachgewiesen. Da im
Anderungsgebiet selbst keine Baume und Hecken vorzufinden sind, kann davon ausgegangen werden,
dass hier auch keine artenschutzrechtlichen relevanten Tier- und Pflanzenarten anzutreffen sind.

Von der Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein européisches Vogel-
schutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Na-
turschutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht. Die Nahe zur Stralle ,Am Jakobsweg®, die Bundes-
stral3e B 14 sowie insbesondere die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen beeinflussen
die Attraktivitat als Lebensraum aber negativ. Hinweise auf besonders geschiitzte Pflanzenarten liegen
aktuell nicht vor.
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Das Planungsgebiet bietet grundsétzlich einen wenig attraktiven Lebensraum fur die Tier- und Pflanzen-
welt. Es ist aber grundsatzlich davon auszugehen, dass der Geltungsbereich als Bestandteil der freien
Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere ist.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfiigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur méglich. Da diese jedoch Uiber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verfiigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft.

Anlagenbedingte Auswirkungen

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

Gegebenenfalls vorkommenden geschitzten Arten wird anlagenbedingt der Lebensraum entzogen, bzw.
dieser beeintrachtigt. Zum Schutz aktuell ggf. doch auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend
der MaRRgaben des Bundesnaturschutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum
der europaischen Vogelarten auszuschlieRen. Die sich durch die Flachenumwandlung ggf. ergebenden
Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzdunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Durch die
wenig attraktive Lage im Nahbereich der B14 ist jedoch kaum mit Auswirkungen zu rechnen.

Im Bereich der geplanten Grunflachen und durch die Mal3hahmen zur Randeingrinung entstehen neue
Strukturen fir Heckenbruter.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung von Vermeidungs-
und KompensationsmalBhahmen hinreichend minimiert werden. Fur das Schutzqut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensations- sowie ggf. notwendiger
FCS und CEF-MalBRnahmen auf Ebene eines konkreteren Bebauungsplans im Ergebnis Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Der Anderungsbereich schlie3t an keine Wohn- oder Dorfgebiete an. Das nachste Siedlungsgebiet (Ortsteil
Oberweihersbuch) befindet sich in ca. 100 m Entfernung Luftlinie westlich des Anderungsbereiches.

Die Flachen im Anderungsgebiet werden derzeit als Stellplatze der Mitarbeiter des angrenzenden Garten-
marktes genutzt. Sie besitzen keine Erholungsfunktion fiir die Bevélkerung der umliegenden Ortsteile. Die
freie Flur nordlich des Planungsgebietes besitzt grundséatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den
Menschen. Durch die ans Planungsgebiet angrenzenden gewerblichen Nutzungen entstehen u.U. tempo-
rare Larmbelastungen.
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Die Flache liegt nérdlich der StralRe ,Am Jakobsweg“ nach Oberweihersbuch, die bereits fur die verkehrs-
maRige Erschliefung des Sondergebietes und anderen Gewerbebetriebe genutzt wird. Hierdurch entste-
hen Larmbelastungen fir das Planungsgebiet. Eine Eignung als Erholungsflachen fur die lokale Bevolke-
rung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld nicht gegeben. Die den Anderungsbereich tangierende
Bundesstrale B 14 beeintrachtigt das Umfeld zudem.

Die nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissio-
nen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissionen auf-
treten.

Relevante Erholungsfunktionen im maf3geblichen stadtebaulichen Umfeld sind nicht vorhanden.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Diese werden aber durch die gesetzlichen MalRgaben entsprechend ortsvertraglich
reguliert.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Stralle ,Am Jakobsweg* nach Oberweihersbuch. Die durch BaumalRnahmen eventuell
zu erwartenden Larmbelastungen fir umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporér wirksam und bei
Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen
(AVV Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschétzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Anderungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsublichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus den geplanten Nutzungen entstehen Larmemissionen fir das Umfeld, insbesondere Oberweihers-
buch. Die Auswirkungen hieraus sind durch geeignete Mal3Bhahmen entsprechend den geltenden Vorschrif-
ten auf das zulassige Mal3 zu begrenzen.

Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Bundesstral3e entstehen Larmbelastungen fir die
geplanten Nutzungen und es entstehen ggf. zu schiitzenden Bereiche.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kénnen, soweit notwendig durch
die SchallschutzmalRnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr sowie
Anlagenbetrieb. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MalRgaben zu begrenzen und sichern hiermit
gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse im Umfeld des Planungsgebietes.

In der Gesamtabwéagung wird die zu erwartende Belastung aber als vertretbar und hinnehmbar erachtet,
da die weiteren Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm die Larmbelastung aus dem zu erwartenden Zu-
und Abfahrtsverkehr tiberschreiten. In der Gesamtbetrachtung ist nicht mit einer Uberschreitung der Im-
missionsrichtwerte und damit von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.
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Ggf. entstehen Geruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abh&ngigkeit von der tatséachlichen Nutzung, wel-
che jedoch durch die gesetzlich zu beachtenden MalRRgaben auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken
sind. Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und unter Beachtung von ggf. im Rahmen von Bebauungsplan festzusetzenden Ver-
meidungs- und Minimierungsmafnahen Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflache ist der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Lias-Land zugeordnet. Sie
liegt im Bereich der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Die potentiell natiirliche Vegetation in dem
Anderungsbereich wird der Ordnung M2a ,Flattergras - Buchenwald“ zugeordnet. Auf Grund der bisherigen
Nutzung des Anderungsbereichs, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirde, ist nur mit einer
geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Vegetation in dem Anderungsbereich und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehende intensive
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Das Planungsgebiet befindet sich au3erhalb von Landschaftsschutz-
gebieten, Naturparks, FFH- oder Hochwasserschutzgebieten.

GeméalR des Fachinformationssystems Natur des Landesamtes fir Umwelt des Lands Bayern (FINWEB)
sind im Planungsgebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des
Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt. In der bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsge-
biet keine schitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst.

Das Landschaftsbild des Umfeldes des Planungsgebietes wird durch die bestehende Bundesstralie B 14
negativ gepragt.

Auswirkungen

Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorlie-
genden Fall kann es durch die geplante neue Nutzung zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der
bestehenden pragenden Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen.

Die grundsétzlichen Auswirkungen aus der geplanten Erweiterung sind als vertraglich zu erachten, da im
Umfeld bereits Vorbelastungen durch die Bundesstral3e B 14 und den zugehérigen Kreisverkehrsplatz so-
wie den westlich gelegenen Gartenmarkt vorhanden sind. Durch die kompakte Gesamtstruktur werden die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Fir das groRraumige Umfeld sind jedoch nur geringe
Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten.

Durch die Auswabhl einer in Abwéagung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fur das Landschafts-
bild wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild hingewirkt.
Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch vorhandene Gewerbebetriebe und
den in Planung befindlichen Betriebshof der Stadt Stein. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter
Flache ist aufgrund des grundsétzlichen Entwicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaR3hahme
verzichtet wird.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporér zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kréanen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des temporaren Charakters der Malnahmen sind die Auswirkungen als un-
erheblich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaRnahmen hin-
reichend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.
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Durch die Baumaflinahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich. Die Verfiigbarkeit von Flachen wird von der
Nutzung als Stellplatz fur die Mitarbeiter des Gartenmarktes zu Gunsten gewerblicher Nutzungen verscho-
ben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftshildes. Die bestehende
Situation mit ,freiem Feld“ wird zugunsten eines Gewerbegebietes im Anderungsgebiet aufgegeben. Die
neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies ist jedoch aufgrund
des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Auch im weiteren Umfeld existiert mit dem Gartenmarkt
ein ebenfalls landschaftspragendes Gebaude. Es sollte auf eine bestmdgliche vertragliche Einbindung und
Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nutzungen ist mit Veranderun-
gen des natirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie durch die Errichtung
der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer gewissen Veranderung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fiir geplanten Nutzungen und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen minimiert
werden. In Abhangigkeit der Hohenentwicklung der Gebaude kdnnen Fernwirkungen entstehen. Gebaude-
hohen sollten, soweit méglich, minimiert werden, um Fernwirkungen zu begrenzen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen durch entsprechende
GestaltungsmaRgaben, das Anpflanzen von Geholz- und Heckenstrukturen und Richtlinien jedoch hinrei-
chend minimiert werden.

Ergebnis

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

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnis-
stand im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Das Vorkommen von arch&ologischen Spuren im Pla-
nungsgebiet kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Nordwestlich des Anderungsbereiches liegt in ca. 160 m Entferndung die als Denkmal kartierte Pfarrkirche
St. Jakobus, im Norden befindet sich in ca. 110 m Entfernung ein Bodendenkmal, eine Siedlung aus der
Bronzezeit, das Benehmen wurde in beiden Fallen hergestellt.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 BayDschG).

Baubedingte Auswirkungen:

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

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

Ergebnis
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzguter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern innerhalb und au-
Berhalb der Planungsflache zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung aller Belange festzustellen, dass kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus maglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu erwarten ist.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Entwicklungsprognose des Anderungsbereichs bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende land-
wirtschaftliche und gewerbliche Nutzung. Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung sind keine positiven
Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind keine MaRnahmen erforderlich.

Zur Erhaltung einer hohen Aufenthaltsqualitat fir den Menschen (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder
schéadlichen Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines
moglichst hohen Durchgrinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der
Grundwasserneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringe-
rung nachteiliger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden,
werden folgende MaRRnahmen fir die weitergehenden Planungen auf Ebene von Bebauungsplénen als
Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen empfohlen:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die
Versiegelung von Stellplatzen und Zufahrten kann durch eine Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Bela-
gen von Stellplatzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, minimiert werden. Durch die verpflichtende
Durchfuhrung von Griinordnungsmafnahmen auf den festgesetzten Grinflachen sowie die Festsetzung
von privaten Grunflachen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Gesamtgebiet reduziert werden. Wo
mdglich und zuldssig sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Ge-
baude sollten, wo méglich, mit Grindachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte nicht in den vorhandenen
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder 6értlich versickert
werden.
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Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei
Flachdachern sollen Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwasser fuhren. Ober-
flachenwasser, sollte wo moglich und zul&ssig, in Zisternen gesammelt und fiir innerbetriebliche Zwecke
genutzt werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische MalBhahmen gemindert. Griindacher
kénnen durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Ver-
haltnisse haben. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinrei-
chend minimiert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch StaubminderungsmafRnahmen mini-
miert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Malinahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmal® an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes
sicher. Zur Durchlassigkeit des Planungsgebietes fiur Klein- und Mittelsauger werden in der Satzung Fest-
setzungen zur Ausfihrung von Einfriedungen gemacht. Fir den Erweiterungsbereich wird der Eingriff in
Natur und Landschaft entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch au3erhalb des Planungsge-
bietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmalRnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafiige Bodenbearbei-
tung oder alternativ geeignete Vergramungsmalnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu vermei-
den. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten méglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischem Reflektor ausgefiihrt werden. Die Leuchten sollten moglichst als geschlossene
Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den notwendigen
MaRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit. Es wird empfohlen eine Be-
grinung von Flachdéchern und Dachflachen der Gebdude durchzufuhren. Fur die Grinflachen wird eine
naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze festgesetzt.

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MaRgaben zum Larmschutz, und zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden
MaRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Die Eingriinung
des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsétzlich vorhandene Nah-
erholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes

Schutzgut Landschaft / Flache
Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehélzen der vorzunehmen.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unter-
halten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nach zu
pflanzen. Fir die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen
Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigeftigt werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich
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an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt ist. Die Hohenentwicklung sollte zur Minimierung der
Fernwirkung begrenzt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaéler liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans dient der geordneten Weiterentwicklung von Gewer-
beflachen im Stadtgebiet von Stein.

Es wurden alternative Entwicklungsflachen uberpruft und dabei festgestellt, dass fir die geplanten Nutzun-
gen aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfigung stehen. Die vorlie-
gende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange der am besten geeigneten Flachenentwicklung mit
den geringstméglichen Umweltauswirkungen fir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen
wurden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange
jedoch nicht als angemessen zu erachten.

Zusatzliche Angaben

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Herbst 2022 und Frihjahr 2023 erstellt. Die
Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige
gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbeschaffenheit und Vor-
kommen von Bodendenkmaélern liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

MaRnahmen zur Uberwachung

Die fachlich richtige Umsetzung der MalRhahmen wird gem. § 4 ¢ BauGB durch die Kommune sicherge-
stellt. Zur fachlich korrekten Umsetzung der Malinahmen zur Erhaltung der 6kologischen Funktionalitat von
Lebensstatten gesetzlich geschitzter Arten gem. 8§ 44 BNatSchG sind auf Ebene des Bebauungsplans
Uberwachungen festzusetzen. Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen verhin-
dern durch die sich ergebenden Einschrankungen bei der Bauausfihrung bereits indirekte Auswirkungen.
Die Ausgleichsflache wird an das Landesamt fur Umwelt gemeldet.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ostlich von Oberweihersbuch soll auf einer Flache von ca. 0,14 ha eine gewerbliche Bauflache fiir die
-KFZ-Prifstelle® entstehen. Der Planbereich grenzt im Umfeld im Suden an die StralRe ,Am Jakobsweg*
nach Oberweihersbuch an, im Westen und Norden befindet sich eine Griinflaiche. Im Osten grenzt das
Sondergebiet Gartenmarkt an.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung
auf die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung), Mensch
(Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt. Durch die Ausweisung der gewerblichen Bauflache wird die Flachenverflgbarkeit verringert, der An-
teil der versiegelten Flache vergrof3ert sich. Fir die Flacheninanspruchnahme sind auf Ebene des parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans AusgleichsmalRhahmen zu definieren. Konkrete MalRhahmen
auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind nicht erforderlich.

AuRerdem werden die MaRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 5). Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter (Kap. 5):
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Begrindung im Stand des Entwurfes gem. 88§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB vom 17.05.2024
Schutzgut Erheblichkeit
Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (LArmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtiter geringe Erheblichkeit

6. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Anderungsgebiet wurde aufgrund der geringen GebietsgréRRe und der aktuellen Nutzung als be-
festigte Stellflache fur die Mitarbeiter des angrenzenden Gartenmarktes auf eine 6¢rtliche Begutachtung
verzichtet. Das Anderungsgebiet ist ca. 1.400 m2 groR3, davon ist derzeit eine Halfte der Flache geschottert,
die andere Halfte als Grinflache ausgestaltet ohne jegliche weitere Bepflanzung.

Fir den Bereich in unmittelbarer Nachbarschaft, sudlich der StralRe ,Am Jakobsweg®, wurde im Jahr 2019
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung wurden im Gebiet keine Feldbriter vorgefunden. Lediglich in den Heckenbereichen entlang des Fried-
hofes wurde eine Klappergrasmiicke und am Rand der B 14 eine Goldammer vorgefunden. Da das Ande-
rungsgebiet keine entsprechende Vegetation aufweist kann davon ausgegangen werden, dass hier keine
relevanten Tierarten gefunden werden.

Es sind keine vorgezogenen Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitéat
(CEF-MaRnahmen) erforderlich. Um Geféahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschitz-
ten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern wird auf Ebene des nachfolgenden Bebauungs-
plans folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) festgesetzt. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1. Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Straen- und
Objektbeleuchtung sind vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und
nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden. Kiinstliche Lichtquellen sollen kein kaltweil3es
Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 3000 K emittieren. Ein erhéhter Anteil
von langen Wellenldngen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft. Des Weiteren ist eine
nachtliche Objekt- und Wegbeleuchtung am Ostrand des Gewerbegebietes auf das notwendige
Minimum zu beschranken, um Beeintrachtigungen von Licht meidenden Fledermausarten sowie
von Brutvogeln zu minimieren.

7. Hinweise

Als Hinweise sind die wirksamen Darstellungen zur Art der Nutzung im Umfeld des Anderungsbereichs,
bestehende Hauptversorgungsleitungen sowie vorhandene Bodendenkmaler und Landschaftsschutzge-
biete im zeichnerischen Teil zur Anderung des Flachennutzungsplans dargestellt.
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8. Bestandteile der Anderung des Flachennutzungsplans

Bestandteile der 6., qualifizierten Anderung des Flachennutzungsplans fur den Bebauungsplan Nr. 41, 3.
qualifizierte Anderung ,KFZ-Prifstelle“ in der Fassung vom 17.05.2024 sind als jeweils gesondert ausge-
fertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung
- Begriindung

Aufgestellt: Heilsbronn, den 06.03.2023 Stein, den.......ccccceeeeneeenn.
Zuletzt geandert am 17.05.2024

Ingenieurbiro Christofori und Partner Stadt Stein
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Kurt Kromer
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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