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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Da innerhalb des Gemeindegebietes von Weiltingen nur noch wenige gemeindliche Grundstticke fir
die Errichtung von Eigenheimen verfugbar sind, besteht das Erfordernis neue Wohnbauflachen
auszuweisen.

Hierfir bieten sich die Flachen sidlich der StaatsstralRe St 2385 an, da dieser Bereich an die
vorhandene Bebauung angrenzt und bereits als geplante Wohnbauflache im Flachennutzungsplan
dargestellt ist.

In den vorhandenen Wohngebieten ,Auf dem Pfaffenfeld und ,An der Veitsweiler Straf3e“ sind
nahezu alle freien Bauplatze bebaut. Die freien gemeindlichen bzw. an Privatpersonen verkauften
Grundstiicke kdnnen den Bedarf an Bauplatzen nur kurzfristig decken.

Der Markt Weiltingen ist bestrebt Baugrundstiicke im Gemeindegebiet anbieten zu kénnen, um den
Bedarf zu decken und um die Funktion des Orts als Wohnstandort zu starken. Mit vorliegender
Planung sollen in erster Linie Wohnbauflachen fiir die ortsansassige Bevidlkerung und aus der
Umgebung geschaffen werden und so der aktuelle aber auch der mittel- bis langfristige Bedarf
gedeckt werden, um den Wegzug vornehmlich junger Familien entgegenzuwirken.

Aufgrund dessen soll bei der vorliegenden Planung Baurecht fir ca. 28 Bauplatze fir vorwiegend
Einfamilienhausbebauung geschaffen werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen fur ca. 28
Baugrundstiicke in dem bezeichneten Gebiet. Der Bebauungsplan schafft die notwendigen
Rechtsgrundlagen fir eine weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung der Marktgemeinde
Weiltingen.

2. Bebauungsplan zur Einbeziehung von AulRenbereichsflachen (gem. § 13 b

BauGB)

Der Bebauungsplan dient zur Einbeziehung von Aufl3enbereichsflachen. Bei vorliegender Planung
handelt es sich um eine Flache mit derzeit landwirtschaftlicher Nutzung im Auf3enbereich, die an
bestehende Bebauung im Osten und Siden angrenzt und derzeit noch nicht durch einen
qualifizierten Bebauungsplan tGberplant ist.

Gemall 8§ 13b BauGB (Baugesetzbuch) kann ein diesem Ziel dienender Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die hierfiir erforderlichen Voraussetzungen liegen vor.

Das beschleunigte Verfahren darf angewendet werden, wenn

- die Uberbaubare Grundsticksflache weniger als 10.000 m? aufweist. Bei vorliegender
Planung ist eine Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Die Uberbaubare Flache
betragt ca. 7.700 m2, somit ist der Schwellenwert nicht erreicht.

- die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriindet wird. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes ist diese Voraussetzung gegeben.

- die Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieRen. Das Gebiet ist dstlich und
sudlich von Wohnbebauung umgeben.
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Es durfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass durch den Bebauungsplan Europdaische
Vogelschutzgebiete oder andere Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt werden.
Schon- und Schutzflachen nach BNatschG sind nicht betroffen.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich liegt im Sudwesten von Weiltingen, sudlich der Staatsstralle 2385
(,Wilburgstetter Strake®).

Im Osten und Siden grenzt bestehende Bebauung an. Im Westen grenzt eine landwirtschaftlich
genutzte Flache an.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die GroRe des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches betrégt ca. 3,54 ha und
umfasst die Flurstiicke mit den FI.-Nrn. 44/4 (teilw.), 46 (teilw.), 327 (teilw.), 357 (teilw.), 1572 (teilw.),
1591 (teilw.), 1634 (teilw.), 1635 (teilw.), 1636 (teilw.), 1637, 1638 (teilw.), 1639 (teilw.), 1641 (teilw.),
1641/1, 1642, 1642/1 (teilw.), 1643, 1657 (teilw.) und 1657/5 (teilw.) der Gemarkung Weiltingen.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Weiltingen bereits
grofltenteils als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Kelten

1 1%\ | Schanze

=1
fatol (1R
TR
(Auszug aus dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Weiltingen (Stand 2005) mit Umgriff
des Bebauungsplanes)
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Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt im nord- und stdwestlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes teilweise Grunflachen, Hecken und Baumreihen dar. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 4 fir das Wohngebiet ,Im Hagafeld“ werden die Flachen teilweise mit
Wohnbebauung Uberplant. Ein GroR3teil der Griunflachen und des Gehdlzbestands kann durch
Festsetzungen im Bebauungsplan erhalten bleiben. Die im Flachennutzungsplan dargestellte
Grunflache im Sidden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird mit einer
ErschlieBungsstralRe Giberplant.

Gemal § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren der von
Darstellung des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen. Die stadtebauliche Entwicklung wird durch die
Flachennutzungsplandnderung bzw. durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan wird nachrichtlich geandert.

4.2. Landes-und Regionalplanung

Der Markt Weiltingen hat keine Zentrumsfunktion. Das Kleinzentrum Wilburgstetten und das
Mittelzentrum Dinkelsbuihl befinden sich in ndherer Umgebung.
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Folgende Ziele und Grundsatze Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und des
Regionalplans der Region Westmittelfranken (RP) sind fiir die vorliegende Planung relevant:

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung der Bevoélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die Mdéglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes insbesondere fir
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr Familien und altere Menschen genutzt
werden.

LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.

LEP 3.1 Abs. 1 und 2 — Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 — Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

LEP 3.3 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 - Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweise.

RP 8 3.1 Siedlungswesen
3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen.
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3.1.4 Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in
den geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts
Rucksicht genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung
der Landschaft vermieden werden.

RP 8 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmafnahmen im Siedlungsgebereich

7.1. 4.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerortlichen und ortsnahen Bereichen der
Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschlie3lich wertvoller
Baumbesténde sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Beachtung naturlicher
Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die Belange der Landwirtschaft zu
bertcksichtigen.

(G) Vor allem in den Siedlungsbereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist es bedeutsam, in den
vorhandenen Gewassern und deren Uferbereichen naturnahe Okosysteme anzustreben. Auf die
Erhaltung oder Verbesserung der Artenvielfalt, der Ortsbilder und des Erholungswertes ist moglichst
hinzuwirken.

(...)

(G) Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

Die vorliegende Planung ist mit den wesentlichen Zielen der Landesentwicklung (LEP) und dem
Regionalplan (RP) vereinbar.

Es handelt es sich um eine Erweiterung der Wohnbauflachen in direktem Anschluss an ein
bestehendes Wohngebiet. Die Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit ist gegeben.

Die vorhandenen Potentiale sind zu einem groBen Teil erschopft und Potentiale der
Innenentwicklung stehen derzeit nicht zur Verfigung.

5. Bedarfsermittlung

Standortvorteile und Begriindung des Bedarfs

Der Markt Weiltingen liegt zwischen Dinkelsbihl und Wassertriidingen mit jeweils ca. 10 km
Entfernung.

Die Autobahnauffahrt der A7 bei Dinkelsbiihl ist in ca. 20 Minuten erreichbar. Weitere
Verkehrsanbindungen stellen die StaatsstralRen 2385 und 2218 dar.

Gegenwartig steigt der Bedarf an Bauland fir Wohnbebauung. Es gingen bereits Anfragen nach
freien Bauplatzen fur das neue Baugebiet ein.

Es wird erwartet, dass aufgrund der giinstigen Rahmenbedingungen (Niedrigzinsphase etc.), der
angespannten Wohnungsmarktsituation in den BallungsrAumen sowie der positiven Lagekriterien
wie der Bezug zur Landschaft mit seiner reizvollen Umgebung und unterschiedlichen
Naherholungsgebieten, guter Anbindung zum Ortskern mit vorhandener Infrastruktur fir den
taglichen Bedarf und der Anbindung an Dinkelsbihl weiterhin stabil bleiben wird.
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Im Ortszentrum befindet sich ein Frischmarkt fur die Versorgung des taglichen Bedarfs sowie
Banken, Dienstleister, Arzte (Haus-, Zahn- und Tierarzt) und eine Apotheke. Die Versorgung des
gehobenen Bedarfs ist durch die Nahe zu Dinkelsbihl und Wassertriidingen sichergestellt.

Der lebendige Ort mit historischem Ortskern bietet viel Platz fir junge Familien und weif3t zahlreiche
Spielplatze auf. Zudem sind eine Grundschule und eine Kindertagesstatte vorhanden.
Weiterfihrende Schulen befinden sich in Dinkelsbiihl und Wassertridingen in ca. 10 km Entfernung.

Gemeinschaftsleben und birgerliches Engagement haben auch in Weiltingen einen hohen
Stellenwert. 24 aktive Vereine (von Sport- Gber Musikvereine) bieten ein vielfaltiges Freizeitangebot.

Der Markt Weitlingen liegt zwischen dem Landschaftsschutzgebiet ,Nérdlicher Riesrand“ und dem
Landschaftsschutzgebiet ,Hesselberg® mit zahlreichen Rad- und Wanderwegen und hohem Freizeit-
und Erholungswert.

Nachdem die Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 3.2
Innenentwicklung vor Aufenentwicklung und § la Abs. 2 BauGB) wurde ein Leerstandskataster
erstellt, um die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu planen.

Bauliicke (Privatbesitz)

Schlossmahble

Baullicke (Gemeinde)

' Wohngebéude leerstehend

Hofstelle leerstehend

Leerstandskataster der Gemeinde Weiltingen (vereinfachte Darstellung)
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Im Gemeindegebiet stehen zahlreiche Baugrundstiicke fir Wohnbebauung zur Verfigung, die sich
bis auf 4 Grundstiicke im Baugebiet ,An der Veitsweiler StralRe” alle in Privatbesitz befinden, auf die
die Gemeinde keinen Zugriff hat.

Die bestehenden Bauliicken sind im Privateigentum, auf die die Gemeinde keinen Zugriff hat. Die
Grundstucke werden von den Eigentimern selbst vermarktet bzw. zukinftig selbst genutzt (z. B.
Bebauung durch Kinder, Enkel etc.).

Die vorhandenen Bauliicken in den Ortsteilen blieben unberiicksichtigt, da diese im vorhandenen
Mal3 der Entwicklung der jeweiligen Ortsteile dienen.

Der Markt Weiltingen hat laut Angaben des Einwohnermeldeamtes seit dem Jahre 2000 eine relativ
gleichbleibende Bevolkerungsentwicklung. Von 2016 bis 2017 ist ein leichter Anstieg zu verzeichnen.

Der Wohnflachenbedarf der Gemeinden ist in unterschiedlichem MafRRe von der
Bevolkerungsentwicklung bestimmt:

- Naturliche Bevolkerungsentwicklung
Die naturliche Bevolkerungsentwicklung entwickelt sich seit 2000 positiv. Im Jahre 2016 sind
2/3 mehr Geburten als Sterbefélle zu verzeichnen

- Wanderungen
Das Wanderungssaldo entwickelte sich seit 2000 positiv. In den letzten 3 — 4 Jahren sind
deutlich mehr Zu- als Abwanderungen zu verzeichnen.

- Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe (die durchschnittlichen Haushaltsgrof3en —
Personen pro Haushalt — nehmen seit Jahren kontinuierlich ab)

- daraus folgen steigende Raumanspruche der Wohnbevdlkerung

- nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (Anpassung an veranderten Wohnbedarf z. B. von
Singles, Familien, Senioren)

Aufgrund der oben beschriebenen Attraktivitat als Wohnort und den genannten Ursachen fur
vermehrten Wohnflachenbedarf sind neue Bauflachen fir die Entwicklung des Orts unbedingt
notwendig um jungen Familien eine Entfaltungsmoglichkeit zu bieten und somit den Wegzug solcher
zu vermeiden. Ziel muss es sein, dem Abwanderungstrend und der allgemeinen demographischen
Entwicklung im landlichen Raum entgegenzuwirken

Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht der demographischen Entwicklung im landlichen
Raum eine gesunde Durchmischung von jungen und alteren Generationen. Dieses ist fir die
allgemeine und weitere langfristige Erhaltung und Fortentwicklung von landlichen Gemeinden
notwendig.

Die im Ortskern und in den vorhandenen Baugebieten potentiell vorhandenen Baumdglichkeiten
sollen fir eine Bebauung weiterhin verfolgt werden, dies scheitert jedoch aktuell an anderweitigen
Eigentimerinteressen, so dass aktuell nur die Ausweisung dieses Wohnbaugebietes am Ortsrand
zur absehbaren Bereitstellung von gemeindlichen Wohnbauflachen verbleibt.

Im geplanten Wohngebiet ,Im Hagafeld® besteht die Mdglichkeit, mit der Schaffung von ca. 28
Bauplatzen, den Bedarf mittelfristig zu decken.

Im Baugebiet wird eine, dem Bedarf entsprechende Bandbreite angeboten. Neben den
Grundstticken far Einfamilienhausbebauung sind ebenfalls Grundsticke far
Mehrfamilienhausbebauung ausgewiesen.
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6. Alternativenpriifung

Das geplante Gebiet bietet sich zur Ausweisung eines Wohngebietes durch die vorhandene
Darstellung im Flachennutzungsplan an und entspricht vollumfénglich den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde.

Weitere ungenutzte Wohnbauflachen sind im Flachennutzungsplan nicht dargestellit.

Mit vorliegender Planung werden teilweise, im Leerstandskataster als ,geringfiigig bebautes
Grundstick® bezeichnete Grundstiicke Uberplant und erschlossen.

Neben der oben beschriebenen angestrebten Innenentwicklung ist im Gemeindegebiet keine
bessere Alternative zur Wohnbebauung vorhanden.

7. Gestaltungskonzept und Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Gestaltungskonzept

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen fiir einen
gualifizierten Bebauungsplan.

Geplant ist auf einer Flache von 3,54 ha, ca. 28 neue Bauplatze fir Bauwillige zu schaffen.
Entsprechend den angrenzenden Wohngebieten im Osten und Siden, fihrt das Plangebiet in dem
bestehenden Gebiet die bauliche Nutzung fort und weist ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4
BauNVO aus.

Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Entlang dieser
Grenze wird eine 3-reihige Hecke geplant, um das Baugebiet am Ortsrand in die Landschaft
einzubinden. Das gesamten Planungsgebiet wird durch zahlreiche bestehende und geplante
Grunflachen aufgewertet. Die bestehenden Gehdlze sollen weitestgehend erhalten bleiben. Die
offentlichen Grunflachen befinden sich am Regenrickhaltebecken, an Parkflachen und am
Spielplatz.

Die Flache fur Wohnbebauung betragt ca. 2,46 ha, die ¢ffentlichen Grinflachen weisen eine Flache
von ca. 0,57 ha und die Verkehrsflachen (Stral3en, Geh- und Radwege und Parkflachen) eine Gréle
von ca. 0,51 ha auf.

GroR3zuigige GrundstiicksgréRen (im Mittel ca. 800 m?2) bieten ein ,Leben auf dem Land“ mit dem
Komfort, dass das Mittelzentrum Dinkelsbihl in wenigen Fahrminuten erreichbar ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan regelt die Art und das MalRR der baulichen Nutzung und definiert 6rtliche
Vorgaben fur die Gestaltung der Grundstiicke sowie die bauliche Nutzung.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Bauweise orientieren sich an der
angrenzenden Bebauung.

Als hochstzuldssiges MalR der baulichen Nutzung werden fur die drei Zonen folgende
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Zone 1 GRZ =0,35 GFZ =0,7
Zone 2 GRZz=0,4 GFz=0,8
Zone 3 GRZ=0,4 GFZ=0,4
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Es werden in Zone 1 und 2 zwei Vollgeschosse als Hochstmal und in Zone 3 Garagen festgesetzt.

In Zone 1 und 2 sind Einzel- und Doppelhduser zuléassig. In Zone 2 sind Einzel- und Doppelh&user
und zusatzlich Mehrfamilienhauser zulassig. In Zone 3 sind ausschliellich Garagen zulassig.
Gebaude zur Wohnnutzung sind ausgeschlossen.

Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) der Hauptgebdude, gemessen an der Traufseite des
Gebaudes, darf am Schnittpunkt Wand / Dachhaut maximal 6,5 m Uber dem Bezugspunkt (siehe 2.3
der Festsetzungen) liegen. Die Gesamthéhe (GH) des Gebaudes, gemessen von der
Fahrbahnoberkante der angrenzenden Erschliel3ungsstra3e darf bei Sattel- und Walmdachern 9,5
m, bei Pultdachern 8,5 m und bei Flachdachern 6,5 m nicht tiberschreiten.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Hohenkoten (in m G NN) des naturlichen
Gelandes beizufiigen. Die Hohe des Erdgeschossful3bodens (OK-FFB) ist ebenfalls in m 4. NN
anzugeben. Bestehende und geplante Gelandehdhen sind fur den Markt Weiltingen prifféhig
darzustellen.

Die Bebaubarkeit der Parzellen wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei ermdglichen die offen
gewahlten Baugrenzen eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung der Geb&aude auf dem jeweiligen
Grundstick. Die Ausweisung der Baufenster berlcksichtigt dabei den Mindestabstand zu den
angrenzenden Stral3en von 3,00 bzw. 5,00 m.

8. ErschlieRBung

8.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt im Norden Uuber eine Anbindung an die Staatsstralle 2385
(~Wilburgstetter Straf3e“) und Uber zwei Anbindungen im Suden, zum einen an die Ortsstralle
~Waldweg“ Richtung Wilburgstetten und zum andere an die ,Veitsweiler Strale“ Richtung Veitsweiler
bzw. Ortszentrum.

Die HaupterschlieBungsstral3e ist mit einer Breite von ca. 5,00 m mit einseitigem Gehweg (ca. 1,50
m Breite) geplant, die davon abzweigende Ringstrafie und die Ausfahrt in die ,Veitsweiler Strale*
wird mit einer Breite von ca. 5,50 m ausgebaut.

Die bestehenden hinterliegenden Grundstiicke werden bedarfsgerecht jeweils mit einer Zufahrt
erschlossen.

Wechselseitig angeordnete Parkplatze verringern baulich die Geschwindigkeit der Kraftfahrzeuge im
Wohngebiet.

8.2. Ruhender Verkehr

Die Anzahl der auf den Baugrundstiicken nachzuweisenden Stellplatze ist in den textlichen
Festsetzungen in Abhangigkeit der maximal zulassigen Wohneinheiten festgesetzt.

Ergadnzend dazu sind im Wohngebiet ca. 12 o6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Diese sind im
Baugebiet verteilt.

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes sind Parzellen fur Garagen vorgesehen.
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8.3. Ver- und Entsorgung

Das Wohnbaugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird uber die
bestehende Kanalisation abgeleitet. Die Schmutzwasserkanalisation wird entsprechend erweitert.

Zum Erhalt der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Flachen, wie
FulRwege, Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen, wie z.B. Rasengittersteinen,
Pflaster mit Rasen-/Splittfugen oder wassergebundene Decke zu versehen.

Das unbelastete Niederschlagswasser (Dach- und Hofflachen) wird im no6rdlich gelegenen
Regenrickhaltebecken gesammelt und gedrosselt Uber den nérdlich gelegenen bestehenden
Graben in die Wornitz eingeleitet.

Gemald dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) darf mit der geplanten Bebauung und der damit
verbundenen Versiegelung der Flache nicht mehr Wasser abflieBen als natirlich abflie3en wirde.
Die Erhéhung der Abflisse durch Flachenversiegelung muss durch entsprechende Drosselung und
Ruckhaltung der Abflisse ausgeglichen werden. Aus diesem Grund ist die Pufferung des
Oberflachenwassers in dem Regenrickhaltebecken (RRB) geplant, bevor die Ableitung in die Vorflut
erfolgt. Die entsprechenden Nachweise werden im Rahmen des Wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahren erbracht.

Bei der Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser fur die Gartenbewéasserung sind die
Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 - Technische Regeln fir Trinkwasserinstallationen - zu
beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach 8§ 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung der
Kreisverwaltungsbehdrde -Abteilung Gesundheit- anzuzeigen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes sichergestellt.

Die Stromversorgung des Baugebietes mit Strom und Telekommunikationsdiensten wird durch die
Erweiterung der bestehenden Versorgungsnetze sichergestellt.

9. Emissionen, Immissionen

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes sind keine Emissionen zu erwarten.

Die Bewohner haben Immissionen aus einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu dulden.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Staatstralle 2385. Es werden Geschwindigkeiten ab dem
Ortsschild von innerorts (50 km/h) angesetzt, sowie von Richtung Wilburgstetten kommend
Geschwindigkeiten von 70 km/h (auR3erorts) berticksichtigt.

Die Verkehrsdaten wurden aus der Verkehrsmengenkarte 2010 der Obersten Baubehérde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen. Es wird ein jahrlicher Zuwachs von 0,5 %
angenommen, daraus ergibt sich eine Verkehrsbelastung von rund 1900 FZ/24h.

Der Emissionspegel bei einer Entfernung von ca. 55 m zur Fahrbahnmitte betrdgt bei einer
Geschwindigkeit von 70 km/h tags einen Wert von 54,6 dB(A) und nachts ein Wert von 43,7 dB(A).

Bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h (innerorts) kann der Abstand zur Fahrbahnmitte auf ca. 40 m
reduziert werden um tags einen Wert von 54,7 dB(A) und nachts ein Wert von 43,7 dB(A) zu
erreichen.
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Gemall den Anforderungen nach DIN 18005 — 1, Beiblatt 1 gelten fur Verkehrslarm folgende
Orientierungswerte bei einem allgemeinen Wohngebiet: tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Bei zugrundeliegender Verkehrsbelastung und der Festsetzung der Baugrenzen in entsprechender
Entfernung liegen die Werte bei beiden Geschwindigkeiten unter den Orientierungswerten. Somit
kann eine storende Immission durch Verkehrslarm ausgeschlossen werden.

10. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumaflinahmen grundsatzlich
mit archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fiur Denkmalpflege (Dienststelle
Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde hingewiesen.

In der Nahe des geplanten Wohngebietes befinden sich folgende Bodendenkmaler:

1. Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der unbefestigten Teile der
Marktsiedlung von Weiltingen.
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Wachposten WP 13/11 des raetischen Limes und Teilstrecke des raetischen Limes.

Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt
Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468 — 4100 bzw. die zusténdige Zweigstelle
des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel: 0911/235850 zu
verstandigen.

Wollll'fl

(Darstellung der Bau- und Bodendenkmdler im Bereich des Umgriffs des Bebauungsplanes (Quelle:
BayernAtlas))
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11. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplans ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu beachten.

Die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu dulden.
Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und Geruchsimmissionen missen geduldet
werden. Die Bewirtschaftung auch in spateren Abendstunden und zu Erntezeiten muss
uneingeschrankt moglich sein.

12. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
SchutzmaRnhahmen notwendig.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit mdglich sein. Bauausfuhrende sollen
sich Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.

13. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im direkten Planungsumgriff befindet sich ein kartiertes Biotop gemal BayNatSchG auf dem
Flurstiick mit der Flur-Nr. 1634 Gemarkung Weiltingen. Dieses wird durch die ErschlieBungsstralle
zum Teil Uberplant. Die Erschlieungsstral3e verlauft so, dass keine Baume gefallt oder
beeintrachtigt werden.

14. Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Die spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (Stand 07.11.2018) wurde von Baader Konzept GmbH
aus Gunzenhausen angefertigt und wird der Begriindung als gesonderte Anlage hinzugefugt.

Die Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG werden durch das Vorhaben unter Berticksichtigung der
Vermeidungsmaf3nahme nicht erfllt.

Um eine Erfillung von Verbotstatbestanden bei gehélzbritenden Vogelarten und
baumbewohnenden Fledermausen zu vermeiden, ist die Rodung von Gehdlzen nur aul3erhalb der
Brutzeit der Vogel und nur in den Monaten November bis einschlie3lich Februar durchzufihren. Die
vorhandenen Vogelnistkasten, die auch als potentielle Fledermausquartiere dienen kdnnen, missen
vor der Rodung der Gehdlze abgenommen und an geeigneten Baumen in der N&he wieder
angebracht werden. Bei Vorhandensein eines Fledermausbesatzes ist eine fledermauskundige
Person hinzuzuziehen.
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15. Grinordnerische MaRnahmen

Pro 400 m2 Grundflache ist ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung oder ein Obstbaumhochstamm zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei der Bepflanzung der Gartenflachen ist ein Nadelgehélzanteil von maximal 10% zulassig.
Das Nachbarrecht ist beztiglich der erforderlichen Grenzabstande in allen Fallen zu beachten.

Far die MaBnahmen und den Bestand auf den offentlichen und privaten Grinflachen gilt, die
Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu leisten.

Die Grinorderischen Festsetzungen zur Randeingriinung und inneren Durchgriinung sind
vollumfanglich zu beachten.

16. Umweltbericht

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren (gem. 8§ 13
b), bei dem die Vorschriften des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) zur Anwendung kommen.
Dabei wird gem. Abs. 3 von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen mit weniger als 10.000 m? festgesetzter tberbaubarer Grundstiicksflache zu
erwarten sind, gelten geman 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Aus diesem Grund ist die Erarbeitung einer
Eingriffs-/ und Ausgleichsbilanzierung entbehrlich.

Aufgestellt:

Herrieden, 15.10.2018

INGENIEURBURO WILLI HELLER
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