Markt Welltingen

Lkr. Ansbach

Bebauungsplan
fur das Wohngebiet "Frankenhofen II"

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB

¥ a \
L W
Erankenhofnn

u _;.’I L :"'. A

Schellenbuck

Begrindung

Entwurf / Stand: 12.09.2022

StraBenbau
Abwasserbeseitigung/
Wasserversorgung
Vermessung/Geoinformation

Ingenieurbiro Heller GmbH // Bauleitplanung




Ingenieurblro Heller GmbH Baulsitplanung

Swasssiiatiory)
Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Zielsetzung der PIanUNQ ... 3
2. Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen (gem. § 13 b BauGB) ...... 3
3. Abgrenzung und Beschreibung des GeDbIetes...........cooiiiiiiiiiiiiiiiieee e 4
4. Ubergeordnete PIANUNGEN ..........ccoveiuiiieeteeeeseeeeeeeeteeteesteseeeteaeessaessessaestesressresesasesseeas 4
5. BedarfSErMULIUNG .......eeeiiiiieeiieecec e e e e e e e e e e 7.
6. ARErNAtIVENPITUTUNG. ....ci ittt e e e e e s r e e e e e s ssnb et e e e e s annnbrereeeeeans 9
7. Gestaltungskonzept und Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen................. 9
S T £ Tod o1 (1T KU o o S 10
9. ARBSTEN ... e e 11
10. Vorsorgender BOUENSCRULZ...........ooiiiiiiiiiiiiieee et e e 11
11. WasserreChtliche BelanQe ........coooi i 12
12. EMISSIONEN, IMMUSSIONEN .....eee ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e eenns 12
13, DeNKMAISCRULZ........eeiiiieie et e e 13
14. Anschluss an landwirtschaftliche FIAChEN ..........cc.uviiiiiiiii e 14
15. Leitungszonen vONn VersorguUNGSITEGgEIN ......coiiiuurrrrieeeeiiiiiereee e e s ee e e e s asinrereeee s enneees 14
16. Biotopkartierung und SChUtZgehiete..........uuuiiiiiiiiiiiieiiie e 14
17. Artenschutzrechtlichen Belange .............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeee e 14
(RS T €1 (¥ gTo] {0 [ 101 oo RSP PP PP PPRPPRPO 16
19, UMWERDEIANGE ...t e e a e e e e et e e e e e e annnes 17

Seite 2|17



Ingenieurblro Heller GmbH Bauleitplanung

StraBenbau
Abwasserbeseitigung/

Bebauungsplan fiFrankenhofen 116 Wasserversorgung
Begrindung, Stand 12.09.2022 Vermessung/Geoinformation
1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Anlass fir die geplante Ausweisung eines Wohngebietes ist die konkrete Nachfrage nach
Bauplatzen von Burgern aus Frankenhofen.

Im Ortsteil Frankenhofen ist das vorhandene Baugebiet hahezu bebaut. Die noch unbebauten
Grundsticke sind in privater Hand. Um der Nachfrage an Wohnbauland der ortsansassigen
Bevolkerung gerecht zu werden, soll das Wohngebiet Richtung Osten erweitert werden.

Die Gemeinde ist bestrebt, neben der positiven Entwicklung im Hauptort auch die Ortsteile als
Wohnort fur die ansassige Bevoélkerung zu starken.

Mit der vorliegenden Planung soll die Lucke zwischen dem bestehenden Wohngebiet und der
bestehenden Bebauung entlang der OrtstralRe Richtung Gerolfingen geschlossen werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen fir ca. 8
Baugrundstiicke in dem bezeichneten Gebiet, um den ortlichen Bedarf zu decken. Der
Bebauungsplan schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen fir eine weitere geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Frankenhofen.

2. Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen (gem. §
13 b BauGB)

Der Bebauungsplan dient zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen. Bei vorliegender
Planung handelt es sich um eine Flache mit derzeit landwirtschaftlicher Nutzung im
AulBenbereich, die im Suden, Osten und Westen an bestehende Bebauung angrenzt und
derzeit noch nicht durch einen qualifizierten Bebauungsplan tberplant ist.

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

Das beschleunigte Verfahren darf angewendet werden, wenn

- die Uberbaubare Grundstiicksflache weniger als 10.000 m2 aufweist. Bei vorliegender
Planung ist eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Die Uberbaubare Flache
betragt ca. 2.550 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 anschliel3en. Das Gebiet ist 6stlich,
westlich und sudlich von Bebauung umgeben.

Es dirfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass durch den Bebauungsplan Européische
Vogelschutzgebiete oder andere Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt
werden. Schon- und Schutzflachen nach BNatschG sind nicht betroffen.
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3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Wohngebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Frankenhofen, direkt angrenzend an das
best ehende Hoakerdhadni et
Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

- Im Osten und Siden und Westen durch bestehende Bebauung

- Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
Die GroRe des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 1,06 ha
und umfasst die Flurstiicke mit den FI.-Nrn. 117/1, 2789, 2788 (teilw.), 2791 (teilw.) und 2789/1

(teilw.) der Gemarkung Frankenhofen.

4. Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Weiltingen ist

bis auf eine kleine Teilflache, groRtenteils als Griinflache dargestellit.
T i SR TR, ~ N == 2007
P> -~ - 3 N — \ e —— :3

(Auszug aus dem derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Weiltingen (Stand 2005) mit
Umgriff des Bebauungsplanes)
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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 geandert oder ergénzt 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 norddstliche Teil des Ortsteils ist durch Wohnnutzung gepragt, eine
Weiterentwicklung der Wohnbauflachen an dieser Stelle entspricht den Planungszielen der
Gemeinde. Weitere ungenutzte Wohnbauflachen sind im Ortsteil Frankenhofen nicht
vorhanden.

Der Flachennutzungsplan wird nachrichtlich geandert.

Landes- und Regionalplanung

Der Markt Weiltingen hat keine Zentrumsfunktion. Das Kleinzentrum Wilburgstetten und das
Mittelzentrum Dinkelsbihl befinden sich in ndherer Umgebung.
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Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur (Stand Mé&rz 2000)

Folgende Ziele und Grundsatze Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und des
Regionalplans der Region Westmittelfranken (RP) sind fir die vorliegende Planung relevant:

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
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(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten
- 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 fur

Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und &ltere 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 landschaftliche Vielfalt sichern kann.

LEP 3.1 Abs. 1und 271 Flachensparen

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

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

LEP 3.271 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst 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.

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 Riicksicht genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch
und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.
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RP 8 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmafnahmen im Siedlungsgebereich

7.1. 4.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerértlichen und ortsnahen Bereichen
der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschlielich
wertvoller Baumbesténde sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Beachtung
natlrlicher 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 Gewéassern und deren Uferbereichen naturnahe
Okosysteme anzustreben. Auf die Erhaltung oder Verbesserung der Artenvielfalt, der
Ortsbilder und des Erholungswertes ist moglichst hinzuwirken.

(..)

(G) Einer nachteiligen Verdnderung 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 organische Erweiterung in direktem Anschluss an ein bestehendes
Wohngebiet. Die Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit ist gegeben.

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

5. Bedarfsermittlung

Statistische Grundlagen

Der Markt Weiltingen hat laut Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (LfStat
Bayern) seit dem Jahr 2010 leicht steigende Bevolkerungsentwicklung.

Bis zum Jahr 2033 wird fur die Marktgemeinde Weiltingen jedoch eine leicht abnehmende
Bevolkerung auf etwa 1.330 Einwohner prognostiziert, wahrend die Bevoélkerungszahl im
gesamten Landkreis um etwa ein Prozent zunehmen soll.

Frankenhofen ist mit derzeit 265 Einwohnern der grofte Ortsteil des Markt Weiltingen.

Die Statistik zeigt einen deutlichen Anstieg der Geburten, was auf einen stabilen Anteil
jungerer Familien schief3en lasst. Ebenso die Entwicklung der 18 — 25 — jahrigen seit dem Jahr
2011 angestiegen. Beide Faktoren tragen zur Stabilisierung der Altersstruktur bei, der
demographische Wandel wird positiv beeinflusst und die Entwicklung der Marktgemeinde
Weiltingen nachhaltig gestarkt.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage ortsansassiger Birger aus Frankenhofen geht die
Gemeinde von einer wachsenden, zumindest gleichbleibenden Bevilkerung aus.
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Innenentwicklungspotentiale

Nachdem die Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 3.2
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung und § 1a Abs. 2 BauGB) wurde ein
Leerstandskataster erstellt, um die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu planen.

N

Die vorliegende Planung dient der

L Entwicklung des Ortsteils Frankenhofen.

"- Es handelt sich um eine organische
Entwicklung des Ortsteils, fur die drtliche
Bevolkerung. Aus diesen Grinden wird bei
den Innenentwicklungspotentialen nur
Frankenhofen betrachtet.

Bei dem Ortsteil handelt es sich um ein
typisches StralRendorf mit gemischter
Bebauung und einem Neubaugebiet im
Norden.

Die erfassten Baullcken im Bereich der
gemischten Bebauung werden gré3tenteils
als Garten, bzw. landwirtschaftlich genutzt.
Daher ist die Moglichkeit der
Innenentwicklung in diesem Bereich aus
Griunden des Eigenbedarfs nicht gegeben.

Zwei Baullicken konnten genutzt werden
und sind zwischenzeitlich bebaut.

Im Wohngebiet gibt es noch einen freien
gemeindlichen Bauplatz, alle anderen sind
mit Bauzwang verkauft, bzw. befinden sich
im Privateigentum ohne
Verkaufsbereitschaft.

Mit der vorliegenden Planung kann eine im
Leerstandskataster erfasste Baullicke
geschlossen werden.

Leerstandskataster der Gemeinde Weiltingen T Ortsteil Frankenhofen Stand 2018 (Quelle:
Baaderkonzept)

Bedarfsbegriindung

Das Gemeindegebiet von Weiltingen befindet sich sidwestlichen Teil des Landkreises

Ansbach, zwischen Dinkelsbiihl und Wassertriidingen. Durch die Lage zwischen dem
Landschaftsschutzgebi et » NOordlicher Ri esrand*
., He s s el sme& rzahlteiche Rad- und Wanderwege und ein hoher Freizeit- und
Erholungswert gegeben.

Der Markt Weiltingen besteht neben dem Kernort noch aus 8 weiteren Ortsteilen.
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Mit derzeit 265 Einwohnern ist Frankenhofen der grof3te Ortsteil des Markt Weiltingen, dieser
liegt ca. 2 km suddstlich des Hauptortes.

Im Ortszentrum von Weiltingen befindet sich ein Frischmarkt fir die Versorgung des taglichen
Bedarfs sowie Banken, Dienstleister, Arzte und eine Apotheke. Die Versorgung des
gehobenen Bedarfs ist durch die Nahe zu Dinkelsbiihl und Wassertriidingen sichergestellt.

In Frankenhofen gibt es 5 Vereine und die bekannte Blaskapelle Frankenhofen. Durch das
aktive Vereinsleben entsteht eine groRRe Ortsverbundenheit, welche unter anderem die
anhaltenden Nachfragen an freien Bauplatzen ortsansassiger junger Familien begriindet.

Der Bebauungsplan richtet sich nach dem Eigenbedarf der ortsansassigen Burger.

Bei den 8 neuen Bauplatzen handelt es sich im Vergleich zur Gesamtgrof3e des Ortsteils um
eine organische Entwicklung um den Bedarf der anséssigen Bevolkerung zu decken. Aufgrund
der oben beschrieben Bevolkerungsentwicklung, vor allem die Zunahme der Altersgruppen
der 18 — 25 — Jahrigen ist der anhaltende Bedarf an Bauplatzen fiir junge Familien im Ort
begriindet.

6. Alternativenprifung

Das geplante Gebiet bietet sich zur Ausweisung eines Wohngebietes an, da es sich um
einen Lickenschluss zwischen bestehender Bebauung handelt und vollumféanglich den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entspricht.

Ungenutzte Wohnbauflachen sind im Flachennutzungsplan im Ortsteil Frankenhofen nicht
dargestellt.

Mit vorliegender Planung werden teilweise, im Leerstandskat a st eB a wll isc k, e “
bezeichnetes Grundstiick Uberplant und erschlossen.

Aus diesen Grinden gibt es im Ortsteil Frankenhofen aktuell keine bessere Alternative zur
Entwicklung von Wohnbebauung.

7. Gestaltungskonzept und Erldauterung der planungsrechtlichen

Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen fir einen
gualifizierten Bebauungsplani. S. d. § 30 BauGB.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und definiert drtliche
Vorgaben fir die Gestaltung der Grundstlicke sowie die bauliche Nutzung.

Die Art der baulichen Nutzung fiir das zuktinftige Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Flache fir Wohnbebauung betréagt ca. 7.300 mz.

Die vorliegende Planung sieht ca. 8 Baugrundsticke mit einer durchschnittlichen
Grundsticksgrofe von ca. 900 m2 vor. Das stadtebauliche Konzept sieht eine lockere
Bebauung mit Baugrundstticken fur Einzelhduser vor.

Die Festsetzungen zur Bebauung sind sehr offen geplant, es wird die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung festgesetzt und ortliche Vorgaben definiert. Generell wird durch die
getroffenen Festsetzungen, den einzelnen Bauherren ein groRtmoglicher Freiraum bei der
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Planung ihrer Bauvorhaben tberlassen. Damit soll auch ein uniformes Baugebiet vermieden
und die optimale Ausnutzung der Grundsticke und Orientierung der Geb&ude unter
energetischen Gesichtspunkten ermdglicht werden.

Als héchstzulassiges Mal? der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt. Es werden zwei Vollgeschosse als
Hochstmal vorgegeben.

Die Hohe der Hauptgebaude wird durch die Begrenzung der maximalen Wandhéhe und die
Begrenzung der maximalen GesamthOhe definiert. Es sind alle Dachformen mit einer
maximalen Dachneigung von 50 ° zulassig.

Die Bebaubarkeit der Parzellen wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei erméglichen die
offen gewahlten Baugrenzen eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung der Geb&ude auf dem
jeweiligen Grundstiick. Das Baufenster der Baugrundstiicke sidlich des Schellengrabens ist
abgeriickt, um einen Mindestabstand der Bebauung zum Gewasser von 12 m zu
gewahrleisten. Nordlich des Grabens kann der Abstand etwas verringert werden, da das
Gelande dort ansteigt und deshalb Gefahrdungen durch Uberflutungen ausgeschlossen
werden kénnen.

Entsprechend der Nutzung der Umgebung und der Nachfrage ist eine Bebauung mit
freistehenden Einzel- oder Doppelhausern vorgesehen.

Weiterhin sind ortliche Bauvorschriften wie zur Gestaltung der Gebaude und Décher, der nicht
Uberbaubaren Flachen, sowie zur Einfriedung festgesetzt.

8. ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden
ErschlieBungsstraBe des vorhandenen nérdlichen Wohngebietes. Mit der vorliegenden
Planung ist ein Ringschluss zur bestehenden Ortsstraf3e am nordostlichen Ortsrand geplant.

Die Gestaltung der ErschlieBungsstral3e ist als Mischfunktion geplant, die Fahrbahn mit einer
Breite von 4,5 m asphaltiert, der Gehweg mit einer Breite von 1,5 m gepflastert und durch
einen Tiefbord getrennt, so dass dieser bei Bedarf tiberfahrbar ist.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitiqung erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt
Uber den Anschluss des bestehenden Schmutzwasserkanals.

Die Ableitung des Oberflichenwassers erfolgt Uber einen neu hergestellten
Regenwasserkanal mit Ableitung in den bestehenden,, Schel | engr aben*® .

Das erforderliche Rickhaltevolumen ist auf dem jeweiligen Grundstiick in Ruckhaltezisternen
mit einem Ruckhaltevolumen von mind. 3m3 pro 100 m? befestigte Flache zuriickzuhalten und
gedrosselt der gemeindlichen Regenwasserleitung zuzufiihren. Ergdnzend dazu wird eine
zentrale Rlckhalteflache im noérdlichen Bereich, auf einer Teilflache des Flurstiicks 2789
festgesetzt.
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Bei der Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser sind die einschlagig
gesetzlichen Regelungen, insbesondere der TrinkwV i.V.m. den allgemeinen anerkannten
Regeln der Technik zwingend einzuhalten.

Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu erstellen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
sichergestellt. Es ist auf eine mengen- und druckméaRig ausreichende Wasserversorgung zu
achten.

Der vorzuhaltende notwendige Léschwasserbedarf flir den oben genannten Bereich ist gemaf3
der geplanten baulichen Nutzung zu bemessen. Als PlanungsgroRe kann hierzu das
Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) her-
angezogen werden.

Loschwasserversorqung

Die erforderliche Léschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 Meter tber
geeignete Lodschwasserentnahmemoglichkeiten zur Verfligung zu stellen. Als Lésch-
wasserentnahmestellen konnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische
Loschwasserbehélter nach DIN 14 230 oder auch Ldschwasserteiche nach DIN 14 210
angesehen werden. FiUr den Erstangriff/-einsatz sind grundsatzlich Unter- oder
Uberflurhydranten aus der offentlichen Loschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind fir
eine Loschgruppe mindestens 800 Liter/min sicherzustellen.

Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgeflihrten Schlauch-
materials ist mindestens eine (Anzahl) geeignete Léschwasserenthnahme zu den einzelnen
Objekten im geplanten Gebiet in maximal 100 Meter erforderlich, um das Wasser zum
Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach Druckerh6hung an die Einsatzstelle zu verteilen.

Amtliche Grundwasserstande sind im Planbereich nicht bekannt.

Wird bei der ErschlieBung Grundwasser angeschnitten, so ist bereits fir eine voriibergehende
Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das standige Ableiten von Grund-,
Schicht- oder Quellwasser ist verboten. Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der
Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutzmal3hahmen zu verhindern.

Die Versorgung des Baugebiets mit Strom und Telekommunikationsdiensten wird durch
Erweiterung der bestehenden Versorgungsnetze sichergestellt.

9. Altlasten

Es liegen keine Informationen Uber Altlasten bzw. zu schadlichen Bodenveranderungen vor.
Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich die zustandige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehorde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

10. Vorsorgender Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fir Aushub und Zwischenlagerung zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der
DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.
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Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. 8 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung
von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 (1997) sowie die
Deponieverordnung) maf3geblich. Die Versiegelung von Flachen ist auf ein Mindestmalf3 zu
beschranken.

11. Wasserrechtliche Belange

Oberirdische Gewasser

Das Baugebiet liegt im Oberlauf des Schellengrabens, einem Gewasser lll. Ordnung.

Es wurde eine Uberschlagige 1-D Berechnung durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass es bei
100 — jahrlichen Hochwasserereignissen punktuell zu leichten Uberflutungen kommen kann.
Um die geplante Bebauung zu schitzen, wird der Schellengraben im Bereich des
Bebauungsplanes als Stufengraben ausgebildet. Retentionsraum geht dabei nicht verloren.

Fir den Ausbau des Gewassers wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung ein
Wasserrechtliches Genehmigungsverfahren durchgefuhrt.

Uberflutungen in Folge von Starkregen

Der Geltungsbereich befindet sich in einem von Ost nach West abfallenden Geldnde. Um
Uberflutungen in Folge von Starkregenereignissen zu vermeiden, wird entlang der nordlichen
Grenze des Geltungsbereichs ein Abfangegraben angelegt. Die Dimensionierung erfolgt in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt.

12. Emissionen, Immissionen

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets sind stérende Emissionen fur die
angrenzende Bebauung ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet, der Giberwiegend durch Wohngebéude gepragt ist.
Bei dem nachstgelegenen landwirtschaftlichen Betrieb handelt es sich um einen Betrieb mit
Rinderhaltung. Die Tierzahl belauft sich auf ca. 100 Tiere. Aufgrund der Entfernung von ca.
500 m sind keine stérenden Emissionen zu erwarten.

Die davon ausgehenden Emissionen sind fir eine Bebauung im vorliegenden landlichen
Bereich als Ublich zu bewerten und von den zukinftigen Bewohnern zu dulden.

Sudlich des Plangebiets grenzt ein Festplatz. Allerdings ist die Nutzung des Platzes als
Veranstaltungsort mit Festzeltbetrieb auf wenige Tage im Jahr beschrankt. Die
Veranstaltungen finden nicht mehr als zehn Tage im Jahr und auch nicht mehr als an zwei
Wochenenden hintereinander im Jahr statt. Es handelt sich daher um ein seltenes Ereignis
und ist von den Anwohnern zu dulden.

Der Jugendraum befindet sich ebenfalls sidlich des geplanten Baugebietes. Dieser hat eine
Entfernung von mindestens 50 m zur zukinftigen Bebauung. Die Nutzung des Jugendraumes
beschrankt sich weitestgehend auf den Innenraum, so dass auch hier keine stérenden
Emissionen zu erwarten sind.
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Entsprechende Hinweis sind in den Festsetzungen enthalten.
13. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind zwar derzeit keine Bodendenkmaler bekannt, jedoch liegt das Vorhaben im
Umfeld des Bodendenkmals D-5-6928-0080 (Vicus und Graberfeld der rémischen Kaiserzeit,
Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, der jingeren Laténezeit und des Fruhmittelalters),
das zudem Bestandteil des UNESCO-Welterbes Obergermanisch-Raetischer Limes ist.

Wenngleich die Ausfallstrallen aus dem Kastell augenscheinlich andere Richtungen
einnehmen, ist in der Uraufnahme von 1822 eine AltstraRe den sog. Hangenden Berg hinauf
zum o0.g. Bodendenkmal verzeichnet, bei der es sich unter Umstédnden um eine romische
AltstralBe handeln kénnte. In deren unmittelbaren Umfeld sind der Erfahrung nach stets weitere
Bodendenkmaler, vor allem Graber der romischen Kaiserzeit und des Frihmittelalters, zu
vermuten.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet am Rand einer Niederung mit Gewdassernahe.
Dementsprechend konnte im Plangebiet auch bisher unerkannte Reste vor- und
frihgeschichtlicher Siedlungen angetroffen werden, die eine ahnliche Lage wie das 1053 als
"Vranchenhof" erwéhnte Frankenhof einnahmen. Letzteres ist wahrscheinlich im Umfeld der
heutigen Pfarrkirche St. Bartholoméaus (Chorturmkirche wohl erst 14. Jh.) zu lokalisieren, eine
Lage im Plangebiet ist jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand nicht auszuschlief3en.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen gemar Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7 Abs. 1
BayDSchG die archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Beobachtung
des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen des § 13 BGB
(Verbrauchereigenschatft) erfullen, sowie Kommunen soweit moglich durch Personal des
Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege begleitet; in den Ubrigen Fallen beauftragt das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In
Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehdrde (Kreis- und
Stadtarchéologie) tatig werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen MalRhahmen abhangig von Art und
Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréReren Umfang annehmen kénnen und
rechtzeitig geplant werden muissen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fur die
Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung
der Ausgrabung zu berlicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib
der Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsétzlich vor der
Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um
die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003,
Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B 127),
68 ff. [mit Anm. W. K. Gohner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K
00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Als Alternative zur archdologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine
Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmadler in Betracht gezogen werden. Eine

Seite 13|17



Ingenieurblro Heller GmbH Bauleitplanung

StraBenbau

Abwasserbeseitigung/

Bebauungsplan fiFrankenhofen 116 Wasserversorgung
Begrindung, Stand 12.09.2022 Vermessung/Geoinformation

Konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung
mit dem BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung)

14. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

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

Die ordnungsgemale Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu
dulden. Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und Geruchs- und
Larmemissionen missen geduldet werden. Die Bewirtschaftung auch in spateren
Abendstunden und zu Erntezeiten muss uneingeschrankt mdglich sein.

15. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem

DVGW Regel wer k; Arbeitsbl att GW 125 ., Baumpf |l ar
Versorgungsl eitungen* ein Abstand von 2,5 m
unterschritten werden, so sind Schutzmaflinahmen notwendig.

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

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,0 m Breite empfohlen.
16. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und naherem Umgriff befinden sich keine kartierten Biotope bzw.
Schutzobjekte und -flichen gemal BayNatSchG.

17. Artenschutzrechtlichen Belange

Um die mdglichen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Artenschutz zu prifen, wurde
ein saP Gutachten in Auftrag gegeben.

Aus dem Spektrum der europaisch geschiitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen
Saugetiere und Vogel Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen oder zu
erwarten sind.

Fur alle untersuchten priufungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter
Berticksichtigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-
Mafinahmen im Kapitel 4 so gering, dass

e die O0kologische Funkt i on-odeeRuhebtétenrim fadméchemn For t
Zusammenhang gewahrt bleibt,

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

e sich das To6étungsrisi ko vorhabensbedingt nicht
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Die Prufung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung
des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher.

Ein Flachenbedarf fir die Kompensation nach Artenschutzrecht ergibt sich nicht. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fur vorhandene oder
potenziell zu erwartenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die Umsetzung folgender Maflinahmen erforderlich:

* M0O1: Der Apfelbaum mit Hohle ist als Lebensraum fir Flederméuse und Hohlenbriter zu
erhalten. Ist eine Fallung unvermeidlich, muss die CEF-MalRnahme beachtet werden.

MO 2: Um St oérungen und Verluste von bridtenden V
Schutzzeiten fur Brutvogel (1. Mérz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

. MO 3: Um Stdérungen und Verl ust e von b umhohl
vermeiden, dirfen Baume mit Baumhdhlen nur im Oktober entfernt werden.

. MO 4 : Wer den bei den gepl ant en Gebauden gr ol
Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Aufenjalousien oder
anflughemmender Be-pflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die

fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmalnahmen zu beriicksichtigen

(Bericht zum Vogel-schutz 53/54, 2017).

. MO 5 : Um tempor aren Lebensr aumeneQfféniarsldrtenizin d Be e
vermeiden, ist die die Planung des Baugebietes so flachensparend wie mdglich
durchzufiihren. Nicht unmittelbar fir das Baugebiet bendétigte Flachen diurfen wéahrend der
Baumaf3nahmen nicht befahren, umgestaltet oder umgelagert werden.

* M06: Um Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu vermeiden, ist bei einer geplanten Ein-
grinung des Baugebiets Folgendes zu beachten: Die Gehdlze sind locker stehend und
maximal zweireihig zu pflanzen. Bei der Auswahl der Gehdlze sind heimische, kleinwichsige
Arten zu verwenden.

. MO 7 : Die WOornitz i st al s Gewasserl|l ebeaemsr aum
sonstige Stoffeintrage in den Schellengraben im Zuge der Bauarbeiten mit SchutzmafRnahmen
effektiv zu verhindern.

. MO 8 : Um St 6r ungevwn jagertlen Wledermausirtdigiduen durch
Baumafinahmen zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu
verzichten.

. MO 9 : Um eine Bestrahlung wvon FIl ugrouten ode
verhindern sowie die Insektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte bezlglich der
Gelandebeleuchtung zu beachten:

o Der Beleuchtung des Geléandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen.
Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aul3enbereich ist zu unterlassen.

o Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der Stol3zeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert werden.
Im urbanen Raum betrdgt die maximale Leuchtdichte fur Flachen unter 10m2 50-
100cd/m2, fur Flachen Uber 10m2 2-5cd/m2. In fur den Arten- und Biotopschutz
besonders wertvollen Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m2 eingeplant
werden.
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o Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstruktu-
ren ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszu-
richten, damit der Raum horizontal und oberhalb mdglichst nicht angestrahlt wird. Die
LeuchtenhoOhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine moglichst
tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

o Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann
entweder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden.
Néachtliche Abschaltungen zwischen 23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine
Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger stark genutzten
Zeitintervalle ist vorstellbar.

0 Um die Blend- und Lockwirkung fur andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe
an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warm-
weille Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

4.2 CEF-MalRnahmen

CEF-MaRRnahmen sind MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktionalitat (= vorgezogene Ausgleichs-Mal3nahmen) i.S.v. 844 Abs. 5 Satz 2 und 3
BNatSchG.

Sie sollen betroffene Lebensraume und Arten in einen Zustand versetzen, der es den
Populationen ermdglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. Diese missen
rechtzeitig, also vor Beginn der BaumalRnahmen, umgesetzt werden, um ihre Wirksamkeit
bereits vor dem Eingriff zu garantieren.

»  C-ElFIst die Fallung von Héhlenbaumen unvermeidbar, sind fir die in Baumhdohlen nisten-
den Vogelarten und Fledermause pro gefalltem Hohlenbaum drei Vogelkasten als Ersatz auf-
zuhangen. Die Fluglochweite sollte 28 mm, 32 mm und ca. 50 mm betragen. Empfohlen
werden Kasten aus Holzbeton, die freihdngend zur Abwehr von Katzen und Mardern
aufzuhangen sind. Die Kasten sind mit Absprache eines Fachkundigen im nahen Umfeld
aufzuhangen und zu betreuen.

18. Griinordnung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu privaten und 6ffentlichen Grinflachen.

Pro 400 m2 Grundflache ist ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung (StU 18 — 20) oder ein
Obstbaumhochstamm entsprechend Artenauswahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Grundsatzlich gilt dabei das Pflanzgebot heimischer Gehdlze.

GrofR¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung
verwendet werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen
(Schottergarten) sind unzulassig.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabstéande in allen Fallen zu beachten.

Weiterhin gilt, die bestehenden Geholze weitestgehend zu erhalten. Die bestehende Hecke
am norddstlichen Rand wird im Bereich der kunftigen offentlichen Grinflache versetzt.
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Fur die MaBhahmen 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 Grlunorderischen Festsetzungen zur Randeingrinung und inneren Durchgriinung sind
vollumfanglich zu beachten.

19. Umweltbelange

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 Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 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
AuBenbereichsflachen mit weniger als 10.000 m2 festgesetzter (berbaubarer
Grundstucksflache zu erwarten sind, gelten gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus diesem
Grund ist die Erarbeitung einer Eingriffs-/ und Ausgleichsbilanzierung entbehrlich.

Aufgestellt:
Herrieden, den 07.02.2022 / 12.09.2022

Ingenieurbtro Heller GmbH
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