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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flache, Ackerland und
Grinland.

Die Gemeinde Burgoberbach beabsichtigt aufgrund des bestehendes Bedarfes an Wohn-
raum am norddstlichen Rand der Gemarkung Neuses, angrenzend an den Siedlungsbe-
reich Burgoberbach, Flachen fur ein Wohngebiet zu schaffen.

Der Standort ist gut fur die Ansiedlung von Wohnnutzungen geeignet, da im Norden eine
Griunflache mit Spielbereich besteht, im ¢stlich angrenzenden Siedlungsbereich befindet
sich eine Kita und das Plangebiet ist in fu3laufiger Nahe zum Siedlungszentrum und der
Grundschule.

Ziel ist eine Mischung verdichteter Einfamilienhduser bestehend aus Doppel-, Reihen- und
Kettenhausern und einem geringeren Anteil an freistehende Einfamilienhauser. Zusétzlich
soll im Norden des Plangebietes ein stéarker verdichteter Bereich mit Mehrfamilienhausty-
pen entstehen. Die Vielfalt an verschiedene Wohnformen soll die soziale Vielfalt im Quartier
sichern und Wohnraum fur die diversesten Bedurfnisse generieren.

Da das Plangebiet planungsrechtlich bislang als AuRenbereich gemafR § 35 BauGB einzu-
stufen ist, ist fur dessen stadtebauliche Ordnung und Entwicklung die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existiert fiir das Plangebiet nicht. Es ist planungs-
rechtlich derzeit als sogenannter Auf3enbereich gemaf} 8 35 BauGB einzustufen. Nachdem
es sich bei der geplanten Nutzung nicht um ein privilegiertes Vorhaben i.S. des § 35 Abs.
1 oder 2 BauGB handelt, soll fir dessen Realisierung ein qualifizierter Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan i.S. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die aufgrund 8 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen. Zustandig fur die
Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren selbst ist in den 8§ 1
bis 10 bzw. 13 BauGB geregelt.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird im sogenannten Regelverfahren erstellt. So-
mit finden die Anwendung der 6kologischen Eingriffsregelung sowie die Durchfihrung einer
strategischen Umweltprifung statt.

1.2 Bedarfsanalyse fur das Plangebiet

1.2.1 Der Demografische Entwicklung

In der Gemeinde Burgoberbach leben laut statistischen Landesamtes Bayern 3.675 Perso-
nen (Stand 31.12.2021). Nach Auskunft der Gemeinde belief sich der Bevélkerungsstand
am 30.06.2021 auf 3.868 Einwohner. Die Bevolkerungsentwicklung ist seit dem Jahr 2012
positiv und die Einwohnerzahl stieg von 3.214 EW im Jahr 2012 um 461 EW auf 3.675 EW
im Jahr 2021. Dies entspricht einem relativen Wachstum von +13,5 %.
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Burgoberbach
Bevolkerung Fortschreibung 2006-2021
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Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Burgoberbach 2006 — 2021 (eigene Darstellung nach Bayerischen
Landesamt fiir Statistik)

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung von Burgoberbach, fallt zuerst ein Bevolke-
rungsschwund von 2010 zu 2011 auf. Dieser ,statistische Schwund* ist allerdings auf den
Zensus 2011 zurickzufihren, wo erstmals seit 1987 die Bevolkerung gezéahlt und nicht
rechnerisch fortgefuihrt wurde. Eine Aussage zur Bevdlkerungsentwicklung ist fur dieses
Jahr somit nicht mdglich.

Klammert man das Jahr 2011 jedoch aus, lasst sich feststellen, dass die Bevoélkerungsent-
wicklung von Burgoberbach bis zum Jahr 2012 stagnierte, danach leicht anstieg und seit
2015 ein deutliches Wachstum verzeichnet.

Neben einer leicht positiven natiirlichen Bevolkerungsentwicklung (Uberschuss an Gebo-
renen gegenuber der Gestorbenen) lasst sich dieses Wachstum vor allem auf ein positives
Wanderungssaldo zurtckfihren. Eine weitere stabile Bevilkerungszunahme erscheint bis-
her wahrscheinlich.
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Burgoberbach
Bevolkerung Fortschreibung 2006 - 2021 & Prognose 2022 -
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Bevdlkerungsentwicklung und -vorausberechnung der Gemeinde Burgoberbach 2006-2033 (eigene Darstellung
nach Bayerischen Landesamt fiir Statistik)

Hinsichtlich der zuklnftigen Bevolkerungsentwicklung zeigt sich laut der Daten des Statis-
tischen Landesamtes, dass von 2022 bis 2033 noch ein Wachstum von weiteren 40 Ein-
wohnern auf 3.630 Einwohnern prognostiziert wird. Legt man die Daten der Bevélkerungs-
fortschreibung und der -prognose zusammen (siehe obenstehende Abbildung), zeigt sich,
dass die Einwohnerprognose bereits mit dem Jahr 2022 Gberschritten wurden.

Um dennoch eine Grundlage fir die zukinftige Wohnflachenberechnung zu erhalten, wird
alternativ auf das durchschnittliche Wachstum der letzten 6 Jahre (2016-2021) zuriickge-
griffen. Damit kann der anhaltende Trend des Bevélkerungszuwachses abgebildet und
gleichzeitig einzelne Spitzenzuwachse mit einem Durchschnittswert ausgeglichen werden.

Das Gesamtwachstum zwischen den Jahren 2016 — 2021 betragt 10 % bzw. 334 Einwoh-
ner. Im Durchschnitt bedeutet das ein Wachstum von ca. 1,7 % bzw. 56 Einwohner pro
Jahr. Da eine lineare Projizierung dieses Wachstums bis 2033 nicht realistisch ware, wird
in der folgenden Darstellung eine Art ,Sattigung“ des Wachstums durch einen negativen
Zinseszins-Effekt eingebracht. Dieser wird mit jeweils 90 % des Vorjahres angesetzt.

Im Ergebnis zeigt sich eine Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2033 von 4.117 Einwoh-
nern (+442 Einwohner) fur die prognostizierte Berechnung. In relativen Werten ausgedrtickt
bedeutet dies ein Wachstum von ca. 12,0 % bis zum Jahr 2033 gegentiber der Bevolkerung
von 2021.
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,An den Bugéckern®

Fortschreibung + Prognose der Bevolkerungsentwicklung auf
Grundlage des Durchschnittswachstum 2016-2021
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Bevdlkerungsfortschreibung und -vorausberechnung der Gemeinde Burgoberbach 2006-2033 (eigene Darstel-
lung, Daten fir Fortschreibung nach Bayerischen Landesamt fur Statistik, Daten fur Prognose durch eigene
Berechnung)

Gemal der Bevélkerungsvorausberechnung des Landkreises Ansbachs ist erkenntlich,
dass die Bevoélkerungszahl von 185.300 EW auf 190.700 um 2,9 % wachst. Im Vergleich
zum Landkreis Ansbach weist die Berechnung fiir Burgoberbach ein hdheres Bevdlke-
rungswachstum auf, was unter anderem auf die Nahe zur Stadt Ansbach sowie Herrieden
sowie die gute verkehrliche Anbindung zuriickzufiihren sein kann.
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Landkreis Ansbach
Bevolkerungsvorausberechnung 2020-2033
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Bevdlkerungsvorausberechnung Landkreis Ansbach 2020 — 2033 (eigene Darstellung nach Bayerischen Lan-
desamt fur Statistik)

1.2.2 Altersstruktur

Aus der Altersstruktur einer Gemeinde lassen sich wichtige Rickschlisse auf zuktinftig ver-
starkt nachgefragte Wohnformen ableiten. Die starksten Zuwéchse in den letzten Jahren
(2015 — 2021) hat die Altersgruppe der 18- bis 40-Jahrigen mit +176 Einwohnern. Diese
sind als sogenannte ,Haushalts- und Familiengrinder wichtig flr ein zuklnftiges Wachs-
tum in der Gemeinde und auch fiir die Nachfrage an neuen Wohnraum. Ahnlich stark ist die
Gruppe der Senioren mit Uber 65 Jahren angestiegen (+162 Einwohner). Neben einem Be-
darf an altersgerechten Wohnformen (z. B. Mehrgenerationenwohnen, betreutes Wohnen,
etc.) kénnen sich aus dieser Gruppe auch Wohnflachenpotenziale generieren. Die Gruppe
der unter-18-Jahrigen (+57) sowie der 40- bis 65-Jahrigen (+5) ist weitestgehend stabil.

1.2.3 Wohnungsbestand und durchschnittliche HaushaltsgréRe im Jahr 2021

Anzahl der Wohngebaude 1.048
Anzahl WE 1.571
Anzahl WE je Wohngebéaude | 1.571/1.048=1,5
Anzahl EW/WE 3.675/1.571=2,34
Anzahl Wohnge- Anzahl Wohnungen EW EW/WE
baude (WE)
2010 1.008 1.471 3.359 2,28
2015 995 1.482 3.275 2,21
2021 1.048 1.571 3.675 2,34
= P | o |
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In den letzten 11 Jahren hat sich der Bestand an Wohngebauden (+ 3,7 %) und Wohnein-
heiten (+ 6,8 %) erh6ht. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e ist von 2,28 auf 2,34 EW/WE
gestiegen.

1.2.4 Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Burgoberbach wird im Norden und Westen von der Bundesstralie B 13 tan-
giert sowie von der Staatsstraf3e St 2221 durchschnitten und besitzt damit eine sehr gute
Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz. Zudem ist sie tber die Bundesstralie an die
ca. 2 km ndrdlich der Gemeinde verlaufende Autobahn A 6 und deren Zufahrt Nr. 52 ,Ans-
bach® angebunden und die Metropolregion Nirnberg-Furth-Erlangen-Schwabach ist
schnell zu erreichen.

Auch die Anbindung an den OPNV gestaltet sich in Form eines dicht getakteten Busver-
kehrs gut. Alle Ortsteile werden im Busverkehr mehrmals taglich angefahren. Dariiber hin-
aus ist die Kreisstadt Ansbach mehrmals taglich Uber regionale Busverbindungen erreich-
bar.

1.2.5 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Wirtschaftliche Dynamik fokussiert sich insbesondere auf den Hauptort Burgoberbach,
wahrend in den Nebenortsteilen eher gebietsversorgende Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe sowie landwirtschaftliche Hofstellen dominieren. Neben ausgewiesenen Gewerbege-
bieten besitzt der Hauptort zudem die Verwaltung der Gemeinde.

Mit Blick auf die durchgehend niedrige Arbeitslosenquote (1-1,5 % in den letzten 10 Jahren)
und dem Pendlersaldo (ca. -1000 in den letzten 10 Jahren) zeigt sich, dass Burgoberbach
stark von der Nahe zum Oberzentrum Ansbach, den Unterzentren Herrieden und Bechh-
ofen sowie der guten verkehrlichen Anbindung profitiert.

Bei genauerer Betrachtung des Pendlersaldos zeigt sich, dass Burgoberbach mit der Be-
volkerungszunahme der letzten 10 Jahre auch die Wirtschaft starken konnte und von einem
Pendlerverhaltnis von ca. 1:6 (202 Einpendler / 1264 Auspendler) im Jahr 2010 auf ca. 1:3
(560 Einpendler / 1490 Auspendler) im Jahr 2020 angewachsen ist.

1.2.6 Zwischenfazit

Aufgrund der dargelegten positiven demografischen Entwicklung in Verbindung mit der sehr
guten Verkehrsanbindung und einer sich entwickelnden wirtschaftlichen Entwicklungsdyna-
mik erscheint das Schaffen von zusatzlichem Wohnraum in der Burgoberbach als grund-
satzlich erforderlich. Durch die Kategorisierung als Stadt- und Umlandbereich Ansbach ist
Burgoberbach bereits im Regionalplan als Entwicklungsbereich berticksichtigt.

Im Folgenden soll festgestellt werden, inwieweit zur Deckung des Wohnraumbedarfs Po-
tenziale im Innenbereich zur Verfiigung stehen.
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1.2.7 Bestehende Flachenpotentiale und Aktivierungsstrategien

Im Rahmen einer Aufnahme von freien Bauflachen und Bauliicken im Gemeindegebiet und
in Abstimmung mit der Verwaltung, zeigt sich, dass Entwicklungspotenziale vor allem im
Hauptort liegen. In der folgenden Tabelle sind diese aufgezeigt planungsrechtlich nach ihrer
Bebaubarkeit eingestuft.

Wohnbauflachen Wohnbauflachen Wohnbauflachen | Gesamt
im > im > im
Geltungsbereich 2 Innenbereich 3 AulRenbereich
eines o (8 34 BauGB) = /ENP
Bebauungsplans — - (8 35 BauGB)
(8 30 BauGB)
Gesamtes
Gemeinde- 2,3 ha 24 1,6 ha 20 1,1 ha 5,0 ha
gebiet
davonallrsn FNP 2,1ha 1,2 ha 0,8 ha 4,1 ha
Wohnbauflache
dargestellt 92 % 75 % 7%
davon ilm FNP 0,2 ha 0,4 ha 0,3 ha 0,9 ha
als
Mischbauflache 8 % 25 o 23 0%
dargestellt
Hauptort 1,9 ha 22 1,6 ha 20 1,1 ha
Burgoberbach

Flachenpotentiale Gemeinde Burgoberbach (Quelle: eigene Erhebung)

Mit der Untersuchung zeigt sich, dass ca. 5,0 ha als Baulandreserve im Gemeindegebiet
grundsétzlich vorhanden sind. Die Auswertung der Bauaktivitat der letzten Jahre zeigt zu-
dem, dass eine grof3e bauliche Aktivitat in der Gemeinde besteht und bereits viele Flachen
im Innenbereich sowie innerhalb von Geltungsbereichen bereits bebaut wurden.

Leerstehende Gebaude sind in der Gemeinde nicht vorhanden. Gegebenenfalls freiwer-
dende Wohngebaude in den Wohngebieten aller Ortsteile werden aufgrund des hohen
Wohndrucks und der hohen Nachfrage an Wohnraum in den haufigsten Fallen zeitnah wie-
der bewohnt. Demnach wird von einer Aufnahme leerstehender Wohngebaude im gesam-
ten Gemeindegebiet abgesehen.

Die Problematiken bei der Aktivierung dieser Flachen und Leerstande sind jedoch vielfaltig.
So weisen nicht alle Ortsteile eine gleichwertige Attraktivitat auf dem Immobilienmarkt auf.
In den vergangenen Jahren zeigte sich in vor allem in Burgoberbach die gréf3te Entwick-
lungstatigkeit, in untergeordnetem MafR3e auch in Neuses und Niederoberbach.

In Burgoberbach selbst stehen aktuell insgesamt etwa 1,9 ha im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans (lUiber verschiedene Bebauungsplane im Hauptort verteilt) und 1,6 ha po-
tenzielle Bauflachen im Innenbereich zur Verfigung.

Ein wesentlicher Faktor, der die Aktivierung von potenziellen Bauflachen erschwert, ist die
Flachenverflgbarkeit. Wahrend gemeindeeigene Flachen schnell aktiviert werden kdnnen,
ist bei privaten Flachen grundsatzlich ein Einvernehmen mit dem Eigentiimer erforderlich.
Viele Flachen sind in privatem Eigentum und nach aktuellem Stand nicht verfliigbar. So
handelt es sich bei einigen Baullicken auch um Teilbereiche von sehr grof3en privaten
Grundstticken (bspw. aktuell als Garten oder sonstige Freiflache genutzt), bei welchen eine
Aktivierung nur schwer vorstellbar ist — insbesondere flir eine Bebauung von Personen au-
Berhalb der Familie des Eigentimers. Da die vorhandenen Flachenpotentiale jedoch in
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Privateigentum stehen und somit der Gemeinde nicht zur Verfligung stehen, stellen diese
lediglich ein theoretisches Potenzial dar.

Um die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer von freien Bauflachen zu ermitteln, erfolgen
Zeit fur Zeit Anfragen seitens der Gemeinde sowie Bauinteressen. Die letzte grof3flachige
Anfrage ist im Sommer 2021 durchgefiihrt worden und im Rahmen der Bedarfsermittlung
fuhrt die Gemeinde fiur vereinzelte Grundstiicke weitere Anfragen durch.

Daruber hinaus ist die Gemeinde dabei, aktiv Innenpotentiale im Hauptort zu aktivieren. In
den vergangenen Jahren wurden folgende verschiedene Mafinahmen zur Starkung des
Innenorts geférdert bzw. angestofRen:

- Denkmalgerechte Sanierung eines leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten historischen Anwesens und anschlieBende Umnutzung als Gemeindehaus
(Bockleranwesen)

- Bau eines gemischten Objekts mit Gastronomie, Biro und weiteren Gewerbefla-
chen, nach Abriss eines leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten An-
wesens (neues Gebaude an der Ortskreuzung)

- Umnutzung eines leerstehenden Anwesens (ehemalige Sozialrdume des Bauhof-
personals) in Wohnraume (gegenuiber alter Bauhof)

- Bau einer sozialen Versorgungseinrichtung mit Tagespflege und betreutem Woh-
nen, nach Abriss eines leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwe-
sens und zusatzlicher Errichtung eines Mehrfamilienhauses. (Strébel)

- Bau eines Mehrfamilienhauses auf leerstehendem innerdrtlichem Bauland. (Schmid
— Ansbacher Stral3e)

- Bau von Mehrfamilienhausern und einer Kindertagesstatte auf leerstehendem in-
nerdrtlichem Bauland. (Stitzer und BRK-Kindergarten)

- Sanierung und Umnutzung einer leerstehenden Gastwirtschaft in Wohnraum (Gast
— Neuses)

- Bau eines Mehrfamilienhauses, nach Abriss eines maroden, leerstehenden Wohn-
hauses (Eff — Reisach)

- Nachverdichtung mehrerer Wohnbaugrundstiicke im gesamten Gemeindegebiet.
(private Bauplatze/ -licken)

Die angefuihrten MalBnahmen zeigen an, dass die Gemeinde Burgoberbach die Starkung
des Hauptortes durch gezielte InnenentwicklungsmalRnahmen bzw. -projekte anstrebt.

Da aufgrund privater Eigentumsstrukturen Innenentwicklungspotentiale fur die weitere Ent-
wicklung nicht in der benétigten Gré3e zur Verfligung stehen, hélt die Gemeinde Burgober-
bach an der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen sowohl im Hauptort als auch in den
Ortsteilen Neuses und Niederoberbach zur Schaffung von Wohnraum fest.
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1.2.8 Berechnung des Flachenbedarfs an Neuausweisungen

Im Folgenden wird die Aktivierbarkeit der vorhandenen freien Bauflachen abgeschatzt.

Potenzialtyp Umfang Angenommene Aktivierbarkeit
im Planungszeitraum 2030

Freie Wohnbauflachen auf FNP-Ebene

Wohnbauflachen zéhlen zu 100 % 0,8 ha 0 ha

Mischbauflachenzahlen zu 50 % 0,3 ha 0 ha

Baullicken (8§ 30 BauGB) 24 2 (1,5 WE / Wohngebé&ude)

davon im Hauptort 22

Baullicken (8§ 34 BauGB) 20 0 (1,5 WE / Wohngebaude)

davon im Hauptort 20

Leerstehende WE 0 WE 0 WE

Gesamt 3 WE

Aus der angenommenen demographischen Entwicklung lasst sich folgender Bedarf an
neuen Wohneinheiten im Planungszeitraum bis 2033 ableiten:

Prognose
442 mehr EW bis zum Jahr 2033 / 2,34 EW/WE = 188 WE

Der rechnerische Bedarf an WE, der durch Neuausweisungen gedeckt werden muss, ergibt
sich aus der Differenz des ermittelten Bedarfs an neuen Wohneinheiten und den aktivier-
baren Potenzialen im Planungszeitraum:

188 WE - 3 WE = 185 WE

AbschlieRend erfolgt die Berechnung des zur Deckung der 185 WE erforderlichen Wohn-
bauflachenbedarfs ausgehend von den durchschnittlichen Dichtevorstellungen der Ge-
meinde Burgoberbach.

Orientierungswerte fir Wohnungsdichten (netto)

Freistehende Einfamilienhauser ca. 20 WE/ha
Freistehende Doppelhduser / Kettenhau- | ca.30 WE/ha

ser:

Reihenhauser: ca. 40-45 WE/ha
Mehrfamilienhauser: ca. 80-120 WE/ha

Die Gemeinde Burgoberbach beabsichtigt eine durchschnittiche Wohnungsdichte von
25 WE/ha (netto), dies entspricht einer relativen Verdichtung gegentiber dem vergleichba-
ren Siedlungsbestand (ca. 17 WE/ha)

185 WE / 25 WE je ha = 7,4 ha Nettowohnbauflache

Gemal der dargelegten Berechnung des Flachenbedarfs an Neuausweisungen von Wohn-
bauflachen werden im Gemeindegebiet Burgoberbach nach zugrunde gelegter Bevolke-
rungsprognose ca. 7,4 ha Nettobauflache benétigt.

Da momentan keine Flachenpotentiale in der GrdZenordnung zur Entwicklung zur Verfi-
gung stehen und aus der Bewohnerschaft sowie aus dem Stadt-Umland-Bereich Ansbach
eine hohe Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken besteht, begriindet sich die Entwicklung
der Flache zu Gunsten der Schaffung von Wohnbauland.
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1.2.9 Soziale Einrichtungen

Mit Ausweisung neuer Wohngebiete steigt auch die Nachfrage an sozialer und kultureller
Infrastruktur. Mit einer Grundschule sowie drei Kindertagesstatten besteht fiir die Gemeinde
eine solide Grundausstattung. Die Schule ist um weitere Klassenzimmer erganzt worden
und es wird zusatzlich eine Mittagsbetreuung angeboten, um die Versorgung entsprechend
dem Bevolkerungswachstum anzupassen.

1.2.10 Zusammenfassung Bedarfsanalyse

Folgende Standortvorteile begriinden die Schaffung des neuen Wohngebietes in der Ge-
meinde Burgoberbach

- Positive Einwohnerentwicklung der letzten Jahre und dem daraus abgeleiteten Be-
volkerungszuwachs bis 2033.

- Sichergestellte Versorgung der Bewohner mit Dingen des taglichen Bedarfs Uber
mehrere Einkaufsmdoglichkeiten (Supermérkte, Backer, Metzger) und gastronomi-
schen Angebote.

- Gutes und steigendes Arbeitsplatzangebots in der Gemeinde sowie im Landkreis
und der Stadt Ansbach

- Gute Anbindung an die regionale Verkehrsinfrastruktur und verkehrsginstige Lage
an der A6 mit Anbindung zu Ansbach und zur Metropole Nurnberg/Erlan-
gen/Furth/Schwabach

- Gewahrleistung eines attraktiven Wohnumfeldes durch die l&ndliche Lage und dem
direkten Zugang zu Natur und Naherholungsgebieten.

- Angebot von Wohnraum fur verschiedene Zielgruppen durch das Vorsehen von Ein-
familienhausern und Mehrfamilienhdusern.

Die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen begriindet sich in den aufgezeigten Standort-
vorteilen, insbesondere aufgrund der stabilen Einwohnerentwicklung der letzten Jahre, den
vorliegenden Prognosewerten, den aktuellen Entwicklungen sowie dem prognostizierten
Bedarf an Nettowohnbauflachen.
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,An den Bugéckern®

1.3 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich im auf3ersten Nord-Westen der Gemarkung Neuses. Der Be-
bauungsplan Nr. XXX ,An den Bugackern“ umfasst die Flurstiicke: 98/1, 99, 100, 101,

101/2, 102, 103, 104, 150, 108 (TF) alle in der Gemarkung Neuses.
Die GesamtgrofRe des Geltungsbereichs betragt etwa 5,85 ha.
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Abb. Lage des Geltungsbereichs sudlich des Hauptortes (Bayerisches Amt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bayern, 2023)

Abb. Plangebiet und Umgebung (Bayerisches Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern, 2023)
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2 Einfigung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung - Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die hier zu bertcksichtigenden Belange beinhalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP Bayern 2020) sowie der fur diese Planungsregion zustéandige Regionalplan
8 ,,Region Westmittelfranken“ (RP 8).

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten (LEP
1.2.1 Abs. 2.(Ziel)).

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 Abs.
1 und 2 (Grundséatze)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen (LEP 3.2 (Ziel)).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 3.3 Abs. 1 (Grundsatz)).

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...) (LEP 3.3 Abs. 2 (Ziel)).

Die Gemeinde Burgoberbach ist gemal LEP raumordnerisch als allgemeiner landlicher
Raum eingestuft. Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwi-
ckeln kann, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (LEP G 2.2.5)

Darlber hinaus ist Burgoberbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ,Kreisregion’
gekennzeichnet. Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwi-
ckeln. Dies gilt insbesondere bei Planungen und MaRhahmen zur Versorgung mit Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie dies-
bezuglicher FérdermaflRinahmen und der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenann-
ten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig
sind (LEP Z 2.2.4).

Insbesondere der Raum mit besonderem Handlungsbedarf ist vom Riickgang von Bevdl-
kerung und Erwerbspersonen, von der Abwanderung junger Menschen, der Alterung und
einer wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet (LEP B 1.2.2). Die Herausforde-
rung ,Abwanderung“ ist besonders in denjenigen Teilraumen von hoher Bedeutung, die
bereits jetzt dinn besiedelt sind und fiir die eine starke Bevdlkerungsabnahme prognosti-
ziert wird. Insbesondere in diesen TeilrAumen sind MalRnahmen zur weiteren Verbesserung
der Lebens- und Arbeitshedingungen und damit zur Verminderung der Abwanderungsten-
denzen vor allem der jungen Bevolkerung nétig.

Im Regionalplan Nr. 8 ,Westmittelfranken® ist die Gemeinde Burgoberbach als Stadt- und
Umlandbereich der Stadt Ansbach eingestuft. Dieser soll als regionaler Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkt zur Starkung der Region nachhaltig entwickelt werden. Dabei soll
dieser auch zur Entlastung des grof3en Verdichtungsraumes Nirnberg/Furth/Erlangen bei-
tragen und durch Vernetzung mit diesem in seiner Standortqualitat verbessert werden. Wis-
senschatftliche, technologieorientierte, zukunftstrachtige und sonstige Einrichtungen, die an
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oberzentrale Standorte gebunden sind, aber nicht zur Versorgung der Bevolkerung in den
Verflechtungsbereichen der Oberzentren in Verdichtungsrdumen notwendig sind, sollen be-
vorzugt auch in der Kernstadt Ansbach des Stadt- und Umlandbereiches Ansbach geschaf-
fen werden. Zwischen der Kernstadt Ansbach und den Umlandgemeinden soll die Sied-
lungs- und Wirtschaftsentwicklung abgestimmt werden. Im Hinblick auf eine zukunftsge-
rechte Gesamtentwicklung des Stadt- und Umlandbereichs Ansbach soll eine Optimierung
des OPNV angestrebt werden. Bei Planungen und MaRnahmen der Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs Ansbach sollen bei Bedarf gemein-
delbergreifende Lésungen angestrebt werden (RP Z 2.2.2.2).

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im Rah-
men einer organischen Entwicklung vollziehen (RP Z 3.1.1).

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsach-
sen sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungs-
tatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden (RP Z 3.2.1).

Die fir die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region bendétigten gewerblichen Sied-
lungsflachen sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an
Entwicklungsachsen und in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der
gewerblichen Wirtschaft bereitgestellt werden.

Dabei soll insbesondere auf eine ausreichende und glnstige infrastrukturelle ErschlieRung
und auf eine moglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt
werden (RP Z 3.3).

Das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungseinheiten sowie die Entstehung bandarti-
ger Siedlungsstrukturen sind durch die Erhaltung und Sicherung der dazwischen liegenden
Freiflachen zu vermeiden. Hierzu werden folgende Freiflachen zwischen Siedlungseinhei-
ten als Trenngriin ausgewiesen: (...) TG 23 Gemeinde Burgoberbach, Burgoberbach — Neu-
ses (...).

Lage und Abgrenzung der fur ein jeweiliges Trenngriin vorgesehenen Bereiche bestimmen
sich aus der Tekturkarte 1 ,Regionale Griinziige und Trenngrin® zu Karte 3 ,Landschaft
und Erholung®, die Bestandteil des Regionalplans ist.

Im fur ein jeweiliges Trenngriin vorgesehenen Bereich sind Planungen und Mafnahmen
nur dann zulassig, wenn die im Absatz 1 beschriebene siedlungs-gliedernde Funktion nicht
beeintrachtigt wird (RP (8) 7.1.3.3 (Ziel).
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,An den Bugéckern®
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Abb. Auszug aus RP 8, Tekturkarte 1 ,Regionale Griinziige und Trenngriin® zu Karte "

Die Ziele und Grundsétze der Landes- und Regionalplanung werden in dieser Bebauungs-
und Grunordnungsplanadnderung berlcksichtigt.
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,An den Bugéckern®

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP / LP) der Gemeinde Burgober-
bach, 6. Anderung in der Fassung vom 19.11.2018 stellt den Umgriff des Bebauungsplanes
als landwirtschaftliche Flachen dar. Im norddstlichen Bereich werden Wohnbauflachen dar-
gestellt.

Da das geplante Vorhaben in den folgenden Punkten nicht den Darstellungen des wirksa-
men FNP / LP entspricht, ist um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB gerecht
zu werden, dessen Anderung erforderlich:

e Anderung der Flache fur Landwirtschaft in Wohnbauflache
e Anderung der Flache fir Wohnbau in Griinflache

Diese Anderung des FNP wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

ey
-\
Abb. Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan
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3 Bestandsbewertung

3.1 Nutzung

Das Plangebiet wird aktuell als landwirtschaftliche Flache, als Acker- und Grunland genutzt.
Im Norden und Westen grenzen Wohngebiete an.

3.2 Erschlielung

Das Plangebiet wird Uber den Neuseser Weg im Westen erschlossen. Dieser verlauft in
Nord Sud Richtung. Dieser stellt die Verbindung nach Neuses im Stiden und in den Hauptort
im Norden dar.

Nordlich des Plangebietes verlauft durch die Spiel- und Freiflache ,Flichtlingsgarten ein
FuRweg, welcher in das angrenzende Wohngebiet fihrt. Im Stden grenzt ein Feldweg in
Ost-West Richtung an das Plangebiet an. Dieser endet im Westen am Neuseser Weg und
im Osten in dem angrenzenden Wohngebiet ,In der Sonnenleite®.

Entlang des Neuseser Wegs ist auf der Ostseite ein Radweg geplant.

3.3 Ver-und Entsorgung
Wasser

Sudlich der Flurnummern 108, 106/2, 106, 105, 104, 100, 99 Gemarkung Neuses befindet
sich die Ortsnetzleitung PVC DN 150 ON Neuses bei Burgoberbach. Im Bereich der Leitung
ist ein Schutzstreifen von beidseitig 2 Metern, gesamt 4 Metern einzuhalten. Im Falle einer
Beruihrung ist eine Einweisung vor Ort mit RBG-Personal einzuholen, um Lage und Verle-
getiefe festzustellen.

Des Weiteren sind keinerlei Uberbauungen und keine Aufschiittungen im Bereich der Fern-
wasserleitung zugelassen. Bei vorgesehenen Baumpflanzungen im Bereich der Rohrleitun-
gen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Bei Unterschrei-
ten dieses Abstandes ist seitens des Pflanzenden ein entsprechender Wurzelschutz einzu-
bauen.

Strom

Im Norden an das Plangebiet angrenzend verlauft eine 20 kV-Kabeltrasse entlang der Flur-
nummer: 98/1, 99, 100, 101.

Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen 20 kV-Kabeltrasse ist ein Abstand von
1,00 m einzuhalten.

3.4 Ortsbild und Topografie

Das Plangebiet stellt sich als attraktive, zentrumsnahe Wohnlage dar und wird aktuell in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich des Plangebietes befinden sich Spiel- und Freiflache und das Wohngebiet ,Flicht-
lingsgarten®. Die Freiflache ist mit groRen Baumen, einem Bachlauf und FuRweg ortsbild-
pragend. Das anschlieRende Wohngebiet ist heterogen. Freistehende Einfamilienhauser,
Kettenhduser und Mehrfamilienhauser bestimmen das Ortsbild. Weiter im Osten, an der
Wassertriidinger Stral3e befindet sich die Grundschule, rund 450 m vom Planungsgebiet
entfernt. Die Wohnbebauung setzt sich im Osten fort. Hier dominieren Doppelhauser und
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freistehende Einfamilienhauser. Am siddstlichen Ende des Quartiers befindet sich eine
Kita, rund 200 m vom Planungsgebiet entfernt.

Im Stden und Westen schliel3en sich weitere Flachen fiir die Landwirtschaft an.
Das Planungsgebiet fallt moderat von West (468,5m) nach Ost (458,75m) ab.

3.5 Umweltbezogene Bestandsbeschreibung

- Immissionen (menschliche Gesundheit)

Derzeit gibt es im Plangebiet und in dessen ndherem Umfeld keine immissionsschutzrecht-
lich zu beriicksichtigenden Emittenten wie Gewerbebetriebe oder Ahnliches. GroRere Ver-
kehrswege wie Bundesstral3en, Autobahnen oder Eisenbahnstrecken sind ebenfalls nicht
vorhanden. Aus der geplanten Nutzung Wohnen sind weder fir das Plangebiet noch fur die
Umgebung nachteilige Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit hinsichtlich des Im-
missionsschutzes erkennbar. In Bezug auf mdgliche Auswirkungen durch die Zunahme von
Verkehr in bestehenden Wohngebieten sind ebenfalls keine unmittelbaren Auswirkungen
zu erkennen. Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt ausschlieRlich Gber den
Neuseser Weg.

- Erholung/Freizeit

Im Plangebiet sind keine Erholungsflachen oder Freizeiteinrichtungen vorhanden. Unmit-
telbar nérdlich grenzt der Erholungsbereich ,Flichtlingsgéarten an. Das Plangebiet wird
Uber FuBwege mit den ,Flichtlingsgarten® verbunden. Innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
chen verlaufen Wege in Ost-West-Richtung, die flr die Bewohner eine attraktive und kurze
FuR3- und Radwegeverbindung zum Ortskern Burgoberbach herstellen.

- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird aktuell intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Der nérdliche und
Ostliche Teil wird als Griinland genutzt, der stidliche Teil wird ackerbaulich genutzt. Bio-
topstrukturen fehlen vollstandig. Nordlich des Plangebietes verlauft ein kleiner Bach mit
begleitenden Gehdlzen. Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete des natio-
nalen oder europaischen Naturschutzrechts oder Flachen des Okokatasters bzw. der amt-
lichen Biotopkartierung.

Offene Agrarlandschaft wie das Plangebiet werden haufig von bodenbritenden Vogelar-
ten genutzt. Unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes
Ansbach wurde das Plangebiet im Jahr 2021 insbesondere auf die Artengruppen Voégel
und Reptilien untersucht. Vom BURO FUR ARTENSCHUTZGUTACHTEN ANSBACH
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt (Stand 12/2022).

Fur geschitzte Saugetier (Flederméuse) bietet das Plangebiet keine geeigneten Habi-
tatstrukturen. Die nordlich des Plangebietes vorhandenen Gehdlze stellen Leitstrukturen
fur jagende Tiere dar. Deshalb ist auch im Plangebiet grundsatzlich mit jagenden Fleder-
mausen zu rechnen. Nachdem die Strukturen im Norden durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt werden, ergeben sich keine Auswirkungen auf Fledermause.

Bei den faunistischen Erhebungen wurden keine Reptilien (Zauneidechsen) nachgewie-
sen. Auch fur Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter und Weichtiere bietet das Plangebiet
keine geeigneten Lebensraumstrukturen.

Im Untersuchungsgebiet konnten zwei Feldlerchenbrutpaare festgestellt werden. Die Tiere
nutzen die offene Agrarlandschaft zwischen Burgoberbach und Neuses. Durch das ge-
plante Vorhaben werden die Tiere aus dem Bereich vertrieben. Es sind Ausgleichsmalf3-
nahmen erforderlich. An geeignete Stelle ist vor Beginn von ErschliefungsmalRnahmen
eine 1 ha groBe Wechselbrache anzulegen. Zusatzlich sind konfliktvermeidende
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ,An den Bugackern®

MaRnahmen wie Vergramungen erforderlich. Die geplanten Maflinahmen sind geeignet, er-
hebliche nachteilige Auswirkungen auf Tierarten zu vermeiden.

3.3 Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
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Abbildung 8: Revierzentren Feldlerche (lila), (Karte: Bayernatlas)
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- Flache / Boden

Die Gesamtgrol3e des Geltungsbereichs betragt etwa 5,85 ha und umfasst ausschlief3lich
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Acker-/Grinlandzahlen im Geltungsbereich liegen
gemalR Bodenschatzung des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems (AL-
KIS) mit 40-56/32-43 meist Uber dem Landkreisdurchschnitt von 38/39. Der naturschutz-
fachliche und artenschutzrechtliche Ausgleichsbedarf kann nicht im Geltungsbereich reali-
siert werden. Es sind weitere Flachen im Umfang von insgesamt ca. 1 ha als Ausgleichs-
flachen erforderlich.

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse liegt eine Baugrunduntersuchung der KP Ingeni-
eurgesellschaft fir Wasser und Boden mbH aus Gunzenhausen vor. Der geologische Un-
tergrund des Plangebiets wird gemal geologischer Karte von Bayern aus Schichten des
Blasensandsteins (Mittlerer Keuper) gebildet. Die Gesteinsschichten werden von Wech-
sellagen aus Sanden und Tonen Uberdeckt. Die Mutterbodenauflage betragt ca. 0,3 m.

Aus Grinden des Bodenschutzes ist der bei Bautétigkeiten anfallende Oberboden so weit
als moglich zur Herstellung von Vegetationsflachen im Plangebiet wiederzuverwenden.

Der Planungsraum liegt auRRerhalb erdbebengeféhrdeter Gebiete. Mdgliche Belastungen
durch Kampfmittel oder Altlasten sind nicht bekannt.
- Wasser

Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, grenzen aber unmittelbar nord-
lich an. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht berihrt.
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Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, allerdings
mit weiten Teilen innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der typi-
schen Boden der Auen abgegrenzt. Diese kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich
des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nut-
zungen konnen hier beeintrachtigt werden durch: tber die Ufer tretende Flisse und Bache,
zeitweise hohen Wasserabfluss oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. An klei-
neren Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahren-
flachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogli-
che Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung
der Hochwassergefahr herangezogen werden. In der Satzung des Bebauungsplans ist ein
Hinweis eingeflgt, dass das ndrdliche Plangebiet in einem sogenannten wassersensiblen
Bereich gemaR Abgrenzung des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt liegt. Hochwasser-
ereignisse oder hohe Grundwasserstande kénnen nicht ausgeschlossen werden. Deswe-
gen sollte diesbezuglich bauliche Vorsorge fur Keller6ffnungen gegen den Zufluss von
Hoch- bzw. Grundwasser oder Starkregen getroffen werden. Untersuchungen zur Gewin-
nung fachlich vertiefter Aussagen zur Ausbreitung der Uberschwemmungsgebiete sowie
zur HOhe der Wasserspiegel bei verschiedenen Hochwasserereignissen werden empfoh-
len.

Die hydrogeologischen Verhaltnisse wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchung ermit-
telt. Im nérdlichen Bereich lag der Grundwasserspiegel bei 0,7 bis 1,0 m unter Flur. Im std-
lichen Bereich wurde bei Bohrung bis 1,7 m kein Grundwasser angetroffen.

Das Gelande entwassert entlang des natlrlichen Gefélles nach Nordosten zum vorhande-
nen Graben. Die Versickerungseigenschaften werden im geotechnischen Bericht sehr un-
terschiedlich bewertet. In einem Sickerversuch im norddstlichen Bereich wurden Durchlas-
sigkeitsbeiwerte ermittelt, die eine Versickerung ermdglichen. Allerdings ist das Plangebiet
sehr heterogen, deshalb werden zur Detailplanung weitere Versickerungsversuche emp-
fohlen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll so weit als méglich im Planungsraum bewirtschaf-
tet werden. Ziel ist es, dem natirlichen hydrologischen Kreislauf trotz Bebauung mdglichst
nahezukommen. Hierzu soll Wasser nicht nur schadlos abgeleitet werden, sondern multi-
codierte Griunflachen und Zisternen zugeleitet werden. Das verbleibende Oberflachenwas-
ser wird in einem naturnahen Becken gesammelt und gedrosselt abgeleitet. Oberstes Ziel
ist es, diesen Anteil auch im Starkregenfall mdglichst klein zu halten. Es wird ein gesamt-
Okologischer Ansatz verfolgt, der Wasser sichtbar macht und in alle Ebenen der Gebiets-
entwicklung integriert. Die Gestaltung der Flachen zur Regenwasserbewirtschaftung soll
maoglichst naturnah erfolgen.

- Klima (Klimaschutz und Klimaanpassung) Luft / Durchliftung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte, ausge-
raumte Landschaft, auf der nachts Kaltluft entstehen und nach Nordosten abflieRen kann.
Auf Grund der Topografie sammelt sich die Kaltluft im angrenzenden Talraum. Wichtig bei
der stadtebaulichen Konzeption ist die Gebaudestellung. Es ist darauf zu achten, dass eine
Durchliftung und Durchstromung in Nordostrichtung weiterhin méglich ist. Auf Grund der
relativ lockeren Bebauungsstruktur und den Festsetzungen zu 6ffentlichen und privaten
Griunflachen sowie zu Baumpflanzungen ist die Entstehung eines lberwarmte Bereiches
auch im Umfeld nicht zu befiirchten. Fir den lokalen Klimaschutz und die Anpassung an
die Folgen des Klimawandels sind im Bebauungsplan Malinahmen vorgesehen. Zu nennen
ist vor allem das Regenwasserbewirtschaftungskonzept. Weitere Malinahmen zum Klima-
schutz stellen die Grinflachen und Baumpflanzungen dar.
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- Landschafts-/Ortsbild

Das Landschaftsbild ist durch den Ubergang von der intensiven Agrarlandschaft in die Be-
bauung der nordlich und dstlich angrenzenden Wohnbauflachen gekennzeichnet. Beson-
ders markant ist die Zasur des Grinzugs der ,Flichtlingsgarten®. Das Konzept des Bebau-
ungsplans entwickelt die Grinzasur weiter, indem diese erweitert und im Bauquartier wie-
derholt wird. Nach Suden wird der Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft mit
einem durchgehenden Heckenstreifen gestaltet.

- Denkmalschutz / Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet liegen keine amtlich erfassten Bodendenkmale. Sachguter sind nicht betrof-
fen.

4 Planung

4.1 Planungsziele / Planungsgrundsatze

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftliche und umwelt-
schitzende Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen ge-
recht werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu sichern, die natdr-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Weiterhin findet die gewtlinschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung insbesondere in
folgenden Planungsgrundsatzen gemal 8 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

e Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

e  Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, der Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und den Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie der Bevdlkerungsentwicklung durch die Ausweisung eines Wohnge-
biets mit Wohnraum fiir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen

e Berucksichtigung der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbe-
sondere der Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,
unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Méanner sowie der Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung durch die fuBlaufige Anbindung
des Plangebietes zum Zentrum sowie zu vorhandenen Bildungs- und Sporteinrichtun-
gen

e Beachtung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds durch eine architektoni-
sche Einbindung der geplanten baulichen Anlagen in die vorhandenen Strukturen

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieB3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege durch die Integration von grinordnerischen MaRhahmen

e Eingriinung des Siedlungsrands

e  Schaffung multifunktionaler und 6kologisch wertvoller Griinflachen und Integration
von Retentionsflachen

e Anpassung an die Folgen des Klimawandels durch konsequente Begriinung und Be-
pflanzung von Flachen, Durchliftung, Regenwasserbewirtschaftung 6ffentlicher und
privater Flachen
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e Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben

e Schaffung naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlich erforderlicher Ausgleichs-
flachen

e Berucksichtigung der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie durch die bauliche Ermdglichung und Optimierung fur den
Einsatz von Solar- und Photovoltaikanlagen

o Beachtung der Belange des Personen- und Guterverkehrs unter besonderer Beriick-
sichtigung einer Vermeidung von unndtigen motorisierten Individual-Verkehrsstrémen
im Quatrtier durch die Vermeidung von Durchgangsverkehr und eine hohe Durchlas-
sigkeit des geplanten Wohngebiets fur Fu3gdnger und Radfahrer

4.2 Planungsabsichten und Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemalf seiner kiinftigen Nutzungen (Wohnen) als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Einschrankend sollen die in einem WA aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe aufgrund
ihrer Verkehrsfrequenzen und damit verbundenen Immissionen in der Nachbarschaft aus-
geschlossen werden. Neben der Wohnfunktion kdnnen auch die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie nicht storende Handwerks- und Ge-
werbebetriebe angesiedelt werden.

Im Plangebiet sind vorwiegend Einfamilienhduser in den Typologien freistehendes Einfa-
milienhaus, Doppelhaus und Kettenhaus geplant. Fur die vorgenannten Wohnhaustypen
sind jeweils zwei Wohneinheiten je Gebaude zulassig. Im Norden des Plangebietes, im
WA 4 sind verdichtete Wohnformen als Mehrfamilienhaus vorgesehen. Hier diirfen je Ge-
baude bis zu 9 Wohneinheiten errichtet werden. Stadtebaulich an das WA 4 angegliedert
konnen 6stlich und sudlich im WA 3.1 und WA 2.1 Mehrfamilienh&user errichtet werden.
Wenn in diesen Bereichen Einzelh&duser errichtet werden, kdnnen hier bis zu 6 Wohnein-
heiten je Gebaude errichtet werden. Wenn alternativ Ketten-, bzw. Reihenhauser errichtet
werden gilt auch hier, dass je Wohneinheit zwei Wohnungen zulassig sind.

Insgesamt ist die Entstehung von ca. 115 neuen Wohneinheiten geplant.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung und H6he baulicher Anlagen

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Orientierungswerten ge-
maf § 17 BauNVO.

Die GRZ wird in den WA 1, WA 3, WA 3.1 und WA 4 mit 0,4 festgesetzt. In den WA 2 und
WA 2.1 wird sie auf 0,5 festgesetzt, um die Errichtung von Reihenhdusern zu ermdglichen.
Aufgrund der fehlenden seitlichen Grenzabstéande muss die GRZ dementsprechend ange-
hoben werden. Die GRZ gibt an, wieviel Grundstiicksflache durch bauliche Anlagen und
andere Bodeneingriffe / Belage etc. versiegelt werden darf. Dabei sind samtliche Zufahrten,
Zuwege, Terrassen etc. mitzurechnen. Diese GRZ darf im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um 50% uberschritten werden — jedoch nicht durch das Hauptgebaude und die zu ihm
gehdrigen Versiegelungen (Anbauten, Wintergérten, Terrassen etc.), sondern nur durch
Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten usw. Als BezugsgroRe fiir die Berechnung ist das
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jeweilige Baugrundsttick heranzuziehen. Als Baugrundstuck gilt diejenige Flache, die im
Bauland (= Baugebiet) hinter der festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt.

Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache im Hauptgebaude je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig ist. Sie wird nur in den Vollgeschossen angerechnet.
Im WA variiert die GFZ entsprechend der zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Sie wird fir
das Plangebiet auf maximal 1,5 begrenzt.

StralR3enbegleitend, beiderseitig entlang der Hauptzufahrt von Westen in das WA 1 sollen
freistehende Einfamilienhauser und Doppelh&user entstehen. Diese sollen zweigeschossig
erstellt werden.

Im Norden, dstlich des geplanten Platzes in WA 2, WA 4 und WA 3.1 sollen eine Mischung
aus Reihen- und Mehrfamilien- und Kettenhdusern entstehen. Die Reihenhduser sollen
dreigeschossig, die Mehrfamilienhauser zwei — dreigeschossig und die Kettenhauser zwei-
bis dreigeschossig erstellt werden.

Im Osten, im WA 1 angrenzend an die 6ffentliche Griinflache mit dem Regenruckhaltebe-
cken und sudlich hiervon sollen ebenfalls Doppel- bzw. freistehende Einfamilienh&user ent-
stehen. Auch diese sollen zweigeschossig erstellt werden.

Im Zentrums der RingerschlieBung sollen in den WA 1, 2, 2.1 3 freistehende Einfamilien-
hauser, Reihen- Ketten- sowie Mehrfamilienhauser entstehen. Die Reihenhauser sind drei-
geschossig, die Kettenhauser und freistehenden Einfamilienh&user zweigeschossig und die
Mehrfamilienhduser zwei- dreigeschossig zu erstellen.

Am sidlichen Rand des Plangebietes, in WA 1 sollen ebenfalls Doppel- bzw. freistehende
Einfamilienhdauser entstehen. Auch diese sollen zweigeschossig erstellt werden.

Am westlichen Rand, in WA 1 sollen ebenfalls Doppel- bzw. freistehende Einfamilienhduser
entstehen. Auch diese sollen zweigeschossig errichtet werden.

Damit sich die Gebaude hdhentechnisch in ihre Umgebung einfligen, wird deren Hohe
durch die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie eine maximale Wandhthe beschrankt.
In Verbindung mit den zuldassigen Dachformen (Flachdach, Satteldach und versetztes Sat-
teldach) kann das Ausmalf der absoluten Hohe im Geldnde ausreichend bestimmt und ge-
landeentsprechend eingegrenzt werden.

4.2.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflache / Abstandsflachen

Inden WA 1, 2, 2.1 und 4 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Im WA 3 und WA 3.1, in
welchem Kettenhauser hergestellt werden sollen wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, in der Hauptgebaude einseitig ohne seitlichen Grenzabstand zulassig sind.

Die Uberbaubare Grundstticksflache ergibt sich fiir das WA durch Baufenster, welche durch
die Festsetzung von Baugrenzen definiert werden.

Die festgesetzten Baufenster beinhalten keine Abstandsflachen. Es gelten die gesetzlichen
vorgeschriebenen Abstandsflachen gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Bayerische Bauordnung
(BayBO).

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch diese Abstandsflachenregelung ge-
wabhrleistet, da eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gegeben sind.

Entlang der neu entstehenden Siedlungskanten im Siiden und Westen wird die Firstrichtung
der Hauptgebaude festgesetzt um eine einheitliche Ausrichtung und Wirkung der Gebéude
als Siedlungskante zu erzielen.

Im WA 4 wird ebenfalls die Firstrichtung der Hauptgebaude festgesetzt um die sozialrAum-
liche Funktion der daraus entstehenden Hofstruktur zu gewébhrleisten.
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4.2.4 Gestaltung der baulichen Anlagen

Gebaudefassaden und befestigte Flachen sollen aus klimadkologischen Griinden moglichst
in hellen Belagen/Farbtonen hergestellt werden und die Planungen/Ausfihrungen
entsprechend den Albedo-Effekt der Materialien bertcksichtigen. Es wird daher die
Verwendung heller Belage bzw. heller Farbténe mit einem Hellbezugswert nicht kleiner als
70 fur Gebaudefassaden und Dbefestigte Flachen empfohlen, um die
Oberflachenerwarmung durch Sonneneinstrahlung im Vergleich zu dunklen Oberflachen,
wie z.B. herkdbmmlicher Asphalt oder sonstige Materialien unterhalb eines
Hellbezugswertes von 70, zu verringern.

4.2.5 VerkehrserschlieBung und Stellplatze
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt ausschlie3lich iber den Neuseser Weg.

Vom Neuseser Weg fuhrt die ErschlieBung nach Osten auf einen kleinen Platz mit Verteil-
erfunktion. Im Plangebiet selbst sind alle Wohngebaude an das RingerschlieBungssystem
angeschlossen. Der StraRenquerschnitt ist so dimensioniert, dass die Verkehrsflachen fir
Kfz als 30er Zonen mit Gehwegen hergestellt werden kdnnen.

Fur die Errichtung von Stellplatzen sind entweder auf dem Grundstick oder im Fall der
Gemeinschaftsparkplatze grundstiicksnahe Flachen definiert worden. Diese sind so ange-
legt, dass Garagen und Carports jeweils Uber Aufstellflache vor den Zugangen verfligen
und hierbei die Versieglung auf dem Grundstiick durch Einfahrten minimiert wird.

Im WA 1 sind je WE zwei Stellplatze, als ebenerdige Stellplatze, Garagen oder Carports
auf den Grundstiicken herzustellen.

Im WA 2 sind je WE zwei Stellplatze, als ebenerdige Stellplatze oder Garagen in den daftr
vorgesehenen Gemeinschaftsflachen herzustellen.

Im WA 3 sind je WE zwei Stellplatze als ebenerdige Stellplatze, Garagen oder Carports
herzustellen.

Im WA 2.1, 3.1 und 4 ist die Anzahl der Stellplatze in Abhangigkeit der Wohnungsgrof3e wie
folgt zu ermitteln und nachzuweisen:

Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache = 1 Stellplatz / Wohnung
Wohnungen zwischen 50 m2 und 90 m2 Wohnflache = 1,5 Stellplatze / Wohnung
Wohnungen ab 90 m2 Wohnflache = 2 Stellplatze / Wohnung

Im WA 4 sind die Stellplatze als ebenerdige Stellplatze, Garagen oder Carports herzustel-
len.

Im WA 2 und WA 2.1 sind Garagen und Carports mit einem Abstand von 0,5 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen zu errichten. Angefahren werden die Garagen / Carports von
der Grundstlckseite. Die zur StralRe gewandten Aulienwéande der Garagen / Carports sind
mit Rankpflanzen zu begrinen. Hierdurch wird der StraRenraum sowohl gefasst als auch
zusatzlich begrint.

Im WA 2 und WA 2.1 sind zur Sicherung der sozialraumlich nutzbaren Hofsituation zentrale
ErschlieBungs- Gemeinschaftswege zur Erschliel3ung der Hauptgebéude zu errichten.

Die vorgesehenen Carports und Garagen mit einer Neigung bis 10° werden mit einer
Dachbegriinung versehen. Diese kdnnen zusatzlich mit Aufstanderung von Solaranlagen
bis maximal 1m ausgestattet werden. Die Flachen unterhalb der Aufstdnderungen sind
ebenfalls zu begrinen.

Entlang der von West nach Ost verlaufen StraRen im Planungsgebiet sind Parkbuchten
fur Besucherfahrzeuge integriert worden. Bei rund 115 potenziell neu entstehenden
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Wohneinheiten kann von einem Bedarf von rund 10 % an Besucherstellplatzen ausgegan-
gen werden. Mit den integrierten Parkbuchten kann dieser Bedarf abgedeckt werden.

Das Plangebiet wird Gber FuRwege mit dem umgebenden Wegenetz verbunden. Die Wege
innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen schaffen fir die Bewohner eine attraktive und kurze
FuR3- und Radwegeverbindung zum Ortskern Burgoberbach.

Die erforderlichen Flachen zur Aufstellung fiir Feuerwehrfahrzeuge gemaf DIN 14090 zur
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges sind im Zuge der detaillierten Objekt- und Ge-
baudeplanung zu konkretisieren und falls erforderlich vorzusehen.

4.2.6 Ver-und Entsorgung
Strom

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom erfolgt unter Anpassung des vorhandenen Lei-
tungssystems. Weiterhin ist eine Versorgung mit Gas grundsatzlich durch die Erweiterung
des bestehenden Netzes moglich.

Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen 20 kV-Kabeltrasse stdlich des Planungs-
gebietes ist ein Abstand von 1,00 m einzuhalten.

Fir das Baugebiet sind zwei Transformatorenstation erforderlich. Diese bendétigen eine
Grundflache von ca. 25 m2 und eine Gesamtflache von 30 m2. Auf den Kompaktstationen
konnen keine Satteldacher errichtet werden.

Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Ansbach Gbernommen und sichergestellt.
Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Anpassung und
Erweiterung des bestehenden Netzes sichergestellt.

Sudlich der Flurnummern 108, 106/2, 106, 105, 104, 100, 99 Gemarkung Neuses befindet
sich die Ortsnetzleitung PVC DN 150 ON Neuses bei Burgoberbach. Im Bereich der Leitung
ist ein Schutzstreifen von beidseitig 2 Metern, gesamt 4 Metern einzuhalten. Im Falle einer
Beruihrung ist eine Einweisung vor Ort mit RBG-Personal einzuholen, um Lage und Verle-
getiefe festzustellen.

Des Weiteren sind keinerlei Uberbauungen und keine Aufschiittungen im Bereich der Fern-
wasserleitung zugelassen. Bei vorgesehenen Baumpflanzungen im Bereich der Rohrleitun-
gen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Bei Unterschrei-
ten dieses Abstandes ist seitens des Pflanzenden ein entsprechender Wurzelschutz einzu-
bauen.

Wasserabgabesatzung — WAS vom 14.04.2021 des ZV-RBG

+Auf Grundstiicken, die an die offentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen
sind, ist der gesamte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (8§ 4) ausschliel3-
lich aus dieser Einrichtung zu decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlags-
wasser darf ordnungsgeman fir Zwecke der Gartenbewésserung, zur Toilettensptlung und
zum Waschewaschen verwendet werden, soweit nicht andere Rechtsvorschriften entge-
genstehen. § 7 Abs. 4 findet entsprechend Anwendung. Verpflichtet sind die Grundstiicks-
eigentiimer und alle Benutzer der Grundstlicke. Sie haben auf Verlangen des Zweckver-
bandes die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden.*

Loschwasser
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Die erforderliche L6schwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 Meter tber
geeignete Loschwasserentnahmemdglichkeiten zur Verfigung zu stellen. Als Léschwas-
serentnahmestellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische
Loschwasserbehalter nach DIN 14 230 oder auch Ldschwasserteiche nach DIN 14 210
angesehen werden. Fiir den Erstangriff/-einsatz sind grundsétzlich Unter- oder Uberflurhyd-
ranten aus der offentlichen Loschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind fiir eine
Loschgruppe mindestens 800 Liter/min sicherzustellen. Unter Bezugnahme des auf den
Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgeflihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine ge-
eignete Loschwasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal
100 Meter erforderlich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufihren und nach
Druckerhéhung an die Einsatzstelle zu verteilen. Die dargelegten Anforderungen an die
Ldschwasserversorgung sind im Zuge der detaillierteren Erschlieungs- und Freiflachen-
planung zu bertcksichtigen.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Baugebietes ist Gber den Anschluss an das vorhandene
Mischsystem moglich. Die hierfur nétigen Kapazitaten werden durch die aktuell in Planung
befindliche Erweiterung und Umstrukturierung des bestehenden Systems geschaffen.

Um den erhohten Intensitaten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klima&nderung
bei der Kanaldimensionierung vorsorgend Rechnung zu tragen, wird von Seiten des Was-
serwirtschaftsamtes Ansbach grundsatzlich empfohlen, fir die Bemessungsabfliisse bei
Bedarf die rechnerisch zulassigen Wiederkehrzeiten von Uberflutungen angemessen zu
erhdhen. Dabei wird auf das LfU-Merkblatt Nr. 4.3/3 ,Bemessung von Misch- und Regen-
wasserkanalen, Teil 1: Klimawandel und mdglicher Anpassungsbedarf* verwiesen.

Im innerortlichen Bereich soll die vorhandene Qualitat der Stral3en und Freiraume in ihrer
Wirkung als Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Eine oberirdische Verlegung
von Versorgungsleitungen wirde zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes
fuhren. Sie wird daher ausgeschlossen.

Telekommunikation

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plan-
gebiets erforderlich.

Die Gemeinde wird gebeten der Telekom zum Zweck der Koordinierung mitzuteilen, wel-
che eigenen oder bekannten Malinahmen Dritter im Planbereich stattfinden werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlielBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom vorzusehen.

Mit Blick auf eine zukunftsfahige Breitbandversorgung ist in allen Stral3en bzw. Gehwegen
die geeignete, bedarfsgerechte Mitverlegung passiver Netzinfrastruktur (z. B. Leerrohre)
fur ein Netz mit sehr hoher Kapazitat sicherzustellen.
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4.2.7 Immissionsschutz

Da der Bebauungsplans Wohnbebauung vorsieht, wird von keinerlei Beeintrachtigungen
auf umliegende relevante Wohnnutzungen ausgegangen, die Larmschutzmal3nahmen bei
Realisierung der Planung erforderlich machen wirden.

Im unmittelbaren Umfeld des Baugebietes liegen intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Emissionen, (Larm, Staub, Geruch), die durch eine ordnungsgemalfe landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen entstehen, sind zu dulden. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

4.2.8 Grunordnung
Grin- und freiraumplanerisches Konzept

Das Konzept der Grinordnung sieht im Wesentlichen Festsetzungen zur Anlage offentli-
cher und privater Grunflachen, zur Bepflanzung von Grunflachen und von Baugrundstiicken
sowie zur Regenwasserbewirtschaftung vor. Weitere Regelungen betreffen Dachbegrii-
nung, Einfriedungen und Vorgérten. Die abwechslungsreichen und qualitativ hochwertigen
Gruin- und Freiflachen bieten vielfaltigen Raum zu Erholung, Spiel und Aufenthalt. Gleich-
zeitig foérdern sie das Mikroklima und tragen mit Retentionsflachen zu einem nach-haltigen
stadtebaulichen Konzept bei.

Allgemeine Festsetzungen

In den textlichen Festsetzungen sind Mindestqualitdten der Pflanzungen und die GroR3e der
vorzusehenden Baumgruben geregelt. Fur die Auswahl von Gehdlzen sind im Bebauungs-
plan Hinweis enthalten. Es sind bevorzugt standortgerechte, hitze- und trockenheitstole-
rante Laubgehdélzarten zu verwenden.

Bei Pflanzung von Gehdlzen ist der Abstand zu landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
bericksichtigen. Bei Pflanzung von Baumen und Strauchern mit einer Endwuchshéhe von
mehr als 2 m Hohe ist ein Pflanzabstand zu angrenzenden landwirtschaftlichen Grundsti-
cken von 4 m einzuhalten. Ein entsprechender Hinweis auf Art. 48 des ,Gesetzes zur Aus-
fuhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 400-1-J) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 14 des Ge-
setzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 718) geandert worden ist” ist im Bebauungsplan
aufgenommen.

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflachen sollen als multifunktional gestaltete Freiflachen angelegt wer-
den. Die Grinflachen gliedern das Quartier und Ubernehmen Funktionen der Regenwas-
serbewirtschaftung, der Biodiversitat und der Erholung. Die Gestaltung mit Einzelbaumen,
Baumgruppen und Strauchern und die Ansaaten mit Regiosaatgut férdern die Biodiversitat.
In den Grunflachen werden durch die entstehenden unterschiedlichen Standortfaktoren wie
Exposition und Feuchtegrad die Lebensbedingungen fur die Tier- und Pflanzenwelt deutlich
gegenlber dem lIstzustand verbessert. Fur die Einsaat wird eine autochthone Saatgutmi-
schung mit einem Krauteranteil von mind. 30 % enthalten und ohne Kultursorten - wie z.B.
Sonnenblume, Buchweizen, Ringelblume, etc. festgesetzt, um blitenreiche und insekten-
freundliche Flachen zu schaffen. Um artenreiche und insektenfreundliche Flachen zu schaf-
fen, werden fir die Grinflachen Vorgaben zur Pflege in die Satzung aufgenommen. Die
intensiver genutzten Erholungsflachen sind nach Bedarf zu mahen. In die 6ffentlichen Grin-
flachen sind ein durchgehender Fu3-/Radweg und Spielstationen fur Kinder zu integrieren.
Die Lage von Spielstationen ist noch nicht genau festgelegt. Dies erfolgt im Rahmen der
Freiraumplanungen. Die Durchgriinung des Gebiets erméglicht in Verbindung mit der lo-
ckern Gebaudestellung eine gute Durchliftung und tragt durch Abkihlungseffekte positiv
zum Klima bei.
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Private Freiflachen

Fir die privaten nicht Gberbauten Flachen werden Festsetzungen zur Begrinung und Be-
pflanzung getroffen, um auch im privaten Umfeld die Belange von Natur und Landschaft
und speziell des Klimaschutzes und der Biodiversitat zu berticksichtigen. Zur Férderung der
Biodiversitat aus Griinden des Klimaschutzes, zur Anpassung an den Klimawandel und als
Ubergang der neuen Bebauung in die Umgebung wird an der siidlichen, siidwestlichen und
sudostlichen Plangrenze ein durchgehender Pflanzstreifen festgesetzt. Es entsteht ein
raumlicher Abschluss der Bebauung mit einem eindeutigen Ortsrand und zugleich ein be-
hutsamer Ubergang in die Landschatft.

Fir die Bepflanzung des sudlichen Streifens ist festgelegt, dass eine mindestens zweirei-
hige Hecke mit einem Reihenabstand von 2 Metern und einem Pflanzabstand in der Reihe
von 1,5 Metern herzustellen ist. Fir die Wahl der Gehdlze enthalt die Satzung eine Aus-
wahlliste. Die Bepflanzung liegt innerhalb der Schutzzone der Trinkwasserleitung. Es ist bei
Baumpflanzungen ein Abstand von 2,50 m zur Leitung einzuhalten. Bei Unterschreiten die-
ses Abstandes ist ein entsprechender Wurzelschutz einzubauen.

Gestaltung der Grundstiicke

In den Wohnhofen und an den zugehdrigen Garagen sind gemafR Plandarstellung Baum-
pflanzungen mit Standortbindung festgesetzt. Die Baume dienen in den verdichteter bebau-
ten Teilen des Quatrtiers als Schattenspender und Frischluftproduzent der lokalen Klimaan-
passung.

Vorgarten erfiillen neben der Funktion als Abstandsflachen zwischen Bebauung und 6ffent-
lichen ErschlieBungsflachen als Teil des Griinsystems im Plangebiet auch 6kologische
Funktionen. Deshalb wird festgelegt, dass Vorgarten zu begriinen sind. Die Anlage von
Schottergarten ist nicht zulassig.

Dachbeqgriinung

Teil der grinordnerischen MalRnahmen und der naturschutzfachlichen Minimierungsmal3-
nahmen ist auch die extensive Dachbegriinung. Die Dachbegrinung erfillt Funktionen des
Klimaschutzes, der Wasserrickhaltung und der Biodiversitat. Auf Flachdachern von Haupt-
gebauden mit einer Dachneigung bis 10° sowie auf Dachern von Carports, Garagen und
Nebengebauden ab einer Gréf3e von 15 m wird eine Begrinung festgesetzt. Die Dachbe-
grinung ist mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 10 cm Stéarke zzgl. Dran- und
Filterschicht herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Photovoltaikanlagen sind mit der Dach-
begriinung zu kombinieren.

Regenwasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser soll so weit als méglich im Planungsraum bewirtschaf-
tet werden. Der Bebauungsplan sieht diverse Malinahmen im Umgang mit Regen-wasser
vor. Hierzu zahlen Versickerung im privaten Bereich und Verdunstungsflachen, Retentions-
mulden und Rickhalteflachen in den 6ffentlichen GriinrGumen. Ziel ist es, dem nattrlichen
hydrologischen Kreislauf trotz Bebauung mdglichst nahezukommen. Hierzu soll Wasser
nicht nur schadlos abgeleitet werden, sondern in multicodierte Griinflachen verdunstet oder
Nutzraumen wie Zisternen zugeleitet werden. Das verbleibende Oberflichenwasser wird in
einem naturnahen Becken gesammelt und gedrosselt abgeleitet.

4.2.9 Artenschutzrechtliche Anforderungen

Fur das Plangebiet wurde vom BURO FUR ARTENSCHUTZGUTACHTEN ANSBACH eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt (Stand 12/2022). Als planungsrelevant
wurde das Vorkommen der Feldlerche bewertet. Die Feldlerche kommt im Landkreis Ans-
bach noch haufig in den landwirtschaftlich genutzten Bereichen vor. Hier gibt es Brutdichten
von bis zu 1 BP/ha. Die Feldlerche kommt im Untersuchungsgebiet mit zwei Brutpaaren
vor. Es sind artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Zur Wahrung des
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gunstigen Erhaltungszustandes der Feldlerchenpopulation werden auf den Flurstiicken Nr.
1500 (Teilflache) und 1501 der Gemarkung GroRenried Gemeinde Bechhofen sowie auf
Flurstiick Nr. 720 der Gemarkung Thann Gemeinde Bechhofen Maflinahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmafl3nahmen i. S.
v. 8 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG) festgesetzt. Die auszufiihrenden Mal3hahmen sind im Um-
weltbericht erlautert.

Unter den Hinweisen sind in der Satzung des Bebauungsplans konfliktvermeidende Mal3-
nahmen zum Artenschutz aufgefihrt. So sind Geholzfallungen aul3erhalb der Schutzzeiten
fur Brutvogel durchzufiihren. Um sicherzustellen, dass Vogel den Bereich der Bauflache
nicht als Brutrevier besiedeln, muss vor und wahrend der Bauphase in den Monaten Marz
bis Juni eine Vergramung der Feldvdgel erfolgen. In den privaten und 6ffentlichen Frei-
rdumen sind Leuchten zu verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung auf Insekten und
beutesuchende Flederm&use ausiben (warmweil3e LED-Beleuchtung). Zur Férderung von
Kleinvbgeln wird empfohlen, an Geb&uden Nistgelegenheiten fir Hohlen- und Nischenbri-
ter, Schwalben und Mauersegler anzubringen. Empfohlen werden auch flache, auf Auf3en-
waéande aufgesetzte oder unter Putz eingebaute Quartiere fir Fledermause. Genaue Anga-
ben zur Art und Weise der MaRnahme und deren Durchfihrung werden in der saP und im
Umweltbericht zum Bebauungsplan dargelegt. Die MalRnahmen sind auf Ebene von Bau-
antrdgen und der Bauausfuhrung zu beachten.

4.2.10 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Far den Eingriff in Natur und Landschaft wurde gemaf Bayerischem Leitfaden zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung (2021) ein Ausgleichsbedarf von 60.034 Wertpunkten ermit-
telt. Der Ausgleich kann nicht im Plangebiet realisiert werden. Es sind planexterne Mal3-
nahmen erforderlich. Die erforderliche MaRnahme wird auf einer Teilflache der Flurnummer
989, Gemarkung Sachsbach, Gemeinde Bechhofen realisiert. Als Ausgleichsmaflnahme ist
vorgesehen, auf einem Acker eine krautreiche und Insektenférdernde Regiosaatgutmi-
schung aus der Herkunftsregion 12 — Frankisches Higelland anzusaen. Die Flache ist an-
schlieBend 2 x pro Jahr zu méhen (1. Mahd ab Mitte Juni, 2. Mahd ab Mitte September).
Das Mahdgut ist vollstandig abzufahren. Der Einsatz von Diinge- oder Pflanzenschutzmit-
teln ist nicht zulassig. Die Ausgleichsmalinahme ist spatestens in der auf die Inbetrieb-
nahme (Nutzbarkeit) der HaupterschlieBungsstralie folgen-den Vegetationsperiode herzu-
stellen.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die Methodik und die Ausgleichsflachenberech-
nung sowie die MalRBhahmen néher dargelegt.

5 Das Plangebiet in Zahlen

Allgemeines Wohngebiet (WA) 41872,43 69,63%

Offentliche Verkehrsflache 6290,76 10,46%

Offentliche Griinflache 8605,95 14,31%

Private Grinflache. 3363,67 5,59%

Gesamtflache Geltungsbereich 60132,81 100,00%
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