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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fir die 4. Anderung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Wolfsgruben“ sind unter anderem zu
berlcksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert am 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74) geandert

1.2 Verfahren

Der Markt Flachslanden hat mit Beschluss vom 21.12.2021 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Norden von Flachslanden die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben® nach
§ 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ gefiihrt. Das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaR den Mal3gaben des Baugesetzbuches im
vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB, da mit den vorgesehenen Anderungen die Grundziige der
Planung nicht beeintrachtigt werden. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses er-
folgte mit der Veroffentlichung im Amtsblatt des Marktes Flachslanden Nr. 02/2022 vom 29.01.2022.

Der Marktgemeinderat des Marktes Flachslanden hat in seiner Sitzung am 21.12.2021 den Entwurf der
4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ gebilligt und die Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Tréager sonstiger 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Diese wurde im Zeitraum vom 08.02.2022 bis 11.03.2022 durchge-
fuhrt. Die amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Beteiligung erfolgte am 29.01.2022 im Amtsblatt Nr.
02/2022 des Markts Flachslanden.

Wihrend der Auslegungsfrist ging keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein. Uber die wéhrend der
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde im Rahmen der Sitzung des Marktgemeinderates am 06.04.2022 beraten. Es wurde eine sachge-
rechte Abwéagung aller Stellungnahmen durchgefiihrt und im Ergebnis festgestellt, dass die 6ffentlichen
und privaten Belange bei der vorliegenden Planung angemessen beachtet sind.

Im Anschluss an die Abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen hat der Marktgemeinderat des
Markts Flachslanden in gleicher Sitzung am 06.04.2022 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ge-
fasst.

Die Verwaltung hat diesen Beschluss entsprechend vollzogen und den Bebauungsplan durch ortsiibliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt des Markts Flachslanden in Kraft gesetzt.

1.3 Anwendung des vereinfachten Verfahrens
Es wird das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewendet, da

- im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden (vgl. 8 13 Abs. 1 Halbsatz 1 BauGB),
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- durch die Zulassigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung besteht (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4 Nr. 1 BauGB),

- keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000- Gebieten besteht (vgl. § 13 Abs. 1
Halbsatz 4 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) und

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4 Nr.
3 BauGB).

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Flachslanden beabsichtigt am Nordrand von Flachslanden den bestehenden Bebauungsplan
~Wolfsgruben® im 6stlichen Teil nochmals zu @ndern. Der urspringliche Bebauungsplan ,Wolfsgruben*
stammt aus dem Jahr 1999 und beinhaltete einen gréReren Umgriff, als mit der 2. Anderung tiberplant.
Bisher wurde nur der norddstliche Bereich des Planungsgebietes erschlossen und bebaut. Im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplans Wolfsgruben wurde das stadtebauliche Entwicklungskonzept fiir den
westlichen Teil des Bebauungsplan aktualisiert. Aufgrund Schwierigkeiten im Grunderwerb fir eine der im
Planungskonzept vorgesehen auf3eren Erschlieungen des Planungsgebietes wurde im Rahmen der
2. Anderung des Bebauungsplans Wolfsgruben eine weitere duRere Anbindung, in Form der Anbindung an
die StaatsstralRe 2253, vorgesehen. Mit der 3. Anderung konnte die favorisierte Anbindung des Baugebie-
tes an den Virnsberger Weg erméglicht werden, so dass die mit der 2. Anderung geplante verkehrstechni-
sche ErschlieBung Uber die Staatsstral3e 2253 nicht mehr erforderlich war.

Im Rahmen der aktuellen 4. Anderung soll nun nochmals eine kleine Teilflache am Ostrand des Planungs-
gebietes westlich der Georg-Pfriindt-Strale planerisch angepasst werden. Mit der nun vorliegenden 4. An-
derung soll der Bebauungsplan in einem kleinen Teilbereich gedndert werden, so dass in diesem Teilbe-
reich des urspriinglichen Baugebietes ,Wolfsgruben® eine geringere Bebauung zulassig ist.

Weitere planungsrechtlichen Anderungen sind nicht vorgesehen. Die im Rahmen der Festsetzungen ge-
troffene Ausweisung von Wohnbauflachen im Norden von Flachslanden wird weitergefiihrt. Auch die ge-
planten ErschlieBungsanlagen erfolgen wie im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgru-
ben® vorgesehen, so dass in der Gesamtschau keine negativen Auswirkungen auf die stéadtebaulich geord-
nete Entwicklung des Baugebiets Wolfsgruben zu erwarten sind. Die Grundziige der Planung sind in Ab-
wagung aller Belange von den Anderungen nicht betroffen sind.

Die Erforderlichkeit der Bauleitplanung wurde bereits im vorangegangenem 2. Anderungsverfahren belegt,
so dass sich hinsichtlich méglicher alternativer Planungsstandorte oder alternativer Planungskonzepte
keine Anderungen der zu iiberplanenden Flachen ergeben.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Flachs-
landen als Wohnbauflachen dargestellt.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.01.2020)
weist Flachslanden die Funktion entsprechend der Strukturkarte des LEP einer kreisangehérigen Ge-
meinde im allgemeinen landlichen Raum zu. Der Landkreis Ansbach wurde im Rahmen der Fortschreibung
des LEP als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt.

Der Markt Flachslanden befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Der
Regionalplan der Region 8 ist beziiglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten Vorga-
ben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Der Markt Flachslanden wird im Regionalplan als bevorzugt
zu entwickelndes Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum beschrieben.
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3.2 Umweltprufung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geé&ndert. Von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutz-
rechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 15 dieser
Begrindung gesondert erlautert.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1la BauGB

Im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zulassig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
ist nur eine untergeordnete Anderung bereits planungsrechtlich méglicher Eingriffe, so dass sich fiir die
4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ kein weiterer Ausgleichsbedarf im Rahmen der Bauleit-
planung ergibt.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Nordrand von Flachslanden. Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die angrenzende Siedlungsstrukturen von Flachslanden
- im Norden: durch die angrenzende Siedlungsstrukturen von Flachslanden
- im Osten: durch die angrenzende Streuobstwiese, die als Ausgleichsflache festgesetzt ist
- im Suden: durch die angrenzende Siedlungsstrukturen von Flachslanden

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.
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Der Geltungsbereich umfasst mit der vorliegenden 4. Anderung die Flurnummern 691/12 und 691/13 je-
weils der Gemarkung Flachslanden.
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Die Flachengrol3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 0,13 ha. In den Geltungsbereich wurden
diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fir die Umsetzungen der Planungen zum Wohngebiet erforderlich
sind.

5. Verhaltnisse innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines

Der Markt Flachslanden wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemeinen
landlichen Raums bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfran-
ken*. Er ist als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum bestimmt. Das
geplante Wohngebiet befindet sich 6stlich der Staatsstrale St 2253 von Flachslanden nach Obernzenn.
Die nun zur Anderung vorgesehene Teilflache befindet sich am Ostrand des Gesamtentwicklungsgebietes
Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit erschlossen und befinden sich bereits im offentlichen Besitz.

5.2 Topographie

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Norden nach Stiden geneigten Geléande und befindet sich am
Nordrand von Flachslanden. Innerhalb des Planungsgebietes ist Hohenunterschied von ca. 2,0 m vorhan-
den.

5.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch im Bestand bisher nur durch Feldwege erschlos-
sen. Weiter westlich des Planungsgebietes befindet sich die Staatsstralle St 2253. Am Siud- und Ostrand
des Planungsgebietes befindet sich Siedlungsstrukturen, hier sind im weiteren Umfeld bereits zwei Er-
schlieBungsstralRen (Georg-Pfrindt-Stral3e sowie Virnsberger Weg) zur ErschlieBung des Gebietes vorge-
sehen.

Geh- und Radwegeverbindungen des Planungsgebietes existieren aktuell nicht. Die nachste Haltestelle
des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 350 m an der Neustetter StraRe. Hier besteht Anschluss
an die Buslinien 734 in die Richtungen Ansbach Bahnhof. Von dort besteht Anschluss an d&rtliche und
Uberdortliche Bahnlinien.

54 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

55 Denkmaler

Der BayernAtlas Denkmal zeigt keine bekannten Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet. Nordost-
lich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m Luftlinie eine als Bodendenkmal
kartierte Flachen (Denkmalkartierung D-5—6529-0098). Das Bodendenkmal wird als Siedlung der Steinzeit
beschrieben. Siudlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 400 m das als Bau-
und Bodendenkmal kartierte Evang. Pfarrkirche St. Laurentius (Aktennummer D-5-71-146-4).

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Gem. Fachinformations-
system ,Natur” (FINWEB) sind im Planungsgebiet ist im Osten ein gesetzlich geschitztes Biotop im Sinne
des 8§ 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG bekannt. Es handelt sich dabei um eine Streuobstwiese
(Biotop-Nr. 6529-1091) Sudlich, auRerhalb des Planungsgebietes, befinden sich ebenfalls eine als Biotop
kartierte Streuobstwiese.

Die potentiell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L3a typischer Hainsimsen -Buchenwald zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung auf den Flachen des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.
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Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bdden durchschnittlich.
Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Siiddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland des Keuper-
Berglandes zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit weiRgrauem Sandstein und Wech-
sellagen von Letten und Sandstein zu rechnen. Am Sidrand des Planungsgebietes kdnnen Teile des Pla-
nungsgebietes im Blasensandstein des oberen bunten Keupers mit hellen Sandsteinen und bunten Letten-
lagen, zum Teil auch roten Letten, liegen. Als Bodentyp ist fast ausschlie3lich mit Braunerde (pseudover-
gleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfilhrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) tiber
(grusfiihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Ein Bodengutachten wurde bisher nur fir den Bereich der geplanten ErschlieBungsstraf3e im Umfeld er-
stellt. Es wird empfohlen, fir die weitere Planung (konkreten Vorhabensplanungen) ein Bodengutachten
erstellen zu lassen, um inshesondere die statische Griindung der baulichen Anlagen bei den vorhandenen
Bdden sicher zu gewahrleisten.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gite IS 4V und SL4V
(schwach lehmiger Sand) eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 34 angegeben. Die Ertrags-
fahigkeit ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbar-
keit des Bodens wird mit weitgehend grabbar beschrieben, zum Teil kann partiell Felsgestein auftreten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdglichst bodenschonend durchgefuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Durch die Hanglagen des Planungsgebietes ist mit Schichtwasser im Planungsgebiet zu rechnen. Die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhaltnisse als durchschnittlich
einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis méaRigen Gebirgs-
durchlassigkeiten zum Teil aber auch dem Porengrundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) va-
riablen Durchlassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptsachlich der hydrogeologischen Einheit des Keuper -
Berglandes zugeordnet. Angaben zum Grundwasserstand sind bisher nicht vorhanden. Es wird empfohlen
im Zuge des Bodengutachtens die Grundwasserstande als auch die Versickerungsféhigkeit des Bodens
Uberprifen zu lassen.

5.8 Altlasten

Das Altlastenkataster weist keine bekannten Altlasten fur das Planungsgebiet aus. Das Vorhandensein von
schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfar-
bungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Land-
ratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraus-
sichtlich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus
Griinden des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 40 m zu rechnen. Bis ca. 100
m Tiefe liegen laut UmweltAtlas Bayern keine bekannten Bohrrisiken vor.
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Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fiir Umwelt Bayern mit >1,4 -1,6 angegeben. Der Bau von
Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich méglich. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate ist mit durch-
schnittlich > 250 bis 300 mm leicht unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Der Bau und der
Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich.

Details sind durch die Vorhabenstréger in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erforderlichen An-
trage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

5.10 Immissionen

Westlich des Planungsgebietes befinden sich die Staatsstral3e St 2253. Hieraus entstehen ggf. Verkehrs-
larmbelastungen fir das Planungsgebiet. Sudlich und dstlich grenzen weiterhin die Wohnbauflachen des
bestehenden Baugebietes ,Wolfsgruben® an.

An das Planungsgebiet grenzen, wie bereits beschrieben, zudem nérdlich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an. Die hieraus resultierenden, das tbliche Maf3 nicht Giberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub
und Geruch sind zu dulden.

6. Geplante Nutzungen und Gr6Re des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll nach wie vor ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen
werden. Anderungen an diesen Grundsatzentscheidungen werden mit der vorliegenden 4. Anderung des
Bebauungsplans nicht vorgenommen.

Im Rahmen der 4. Anderung wird das im dstlichen Teil des Bebauungsplans vorgesehene Maf der bauli-
chen Nutzung reduziert. Die weiteren Festsetzungen der vorausgegangenen Anderungen des Bebauungs-
plans ,Wolfsgruben“ bleiben von der vorliegenden, 4. Anderung unberiihrt.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes
Gesamtflache der 4. Anderung ca. 0,13 ha 100,0 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 0,13ha 100,0 %

6.3 ErschlieBungskosten
Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans sind keine Auswirkungen auf die zu erwartenden ErschlieRungs-
kosten des Baugebietes zu erwarten. Es wird lediglich der Mal3stab der mdglichen Bebauung reduziert.

7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Entwicklung der Flachen am Nordrand von Flachslanden getroffen. Wie
bereits unter 1. dargestellt wird in einem Teilbereich das bestehende Bauplanungsrecht gedndert. Hieraus
entstehen fir die betreffenden Flachen im Wesentlichen jedoch keine anderweitigen Auswirkungen, als
diese im Falle der Aufrechterhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans maRgeblich gewesen wére.

Mit der geplanten 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ wird die Geschossflachenzahl von zwei
Baugrundsticken im Osten des Planungsgebietes reduziert. Die Geschossflachenzahl (GFZz) gibt dabei
an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind und be-
schreibt das Verhdltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenbaren Flache des Baugrundstiicks.
Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmafen der Geb&ude in allen Vollgeschossen. Fiir das Anderungs-
gebiet wurde urspriinglich eine GFZ von maximal 1,2 festgesetzt. Diese wird nun auf maximal 0,7 reduziert.
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Aus stadtebaulichen Griinden ist diese Entwicklung erforderlich, so dass ein angemessener Ubergang zu
den weitern Siedlungsstrukturen von Flachslanden gegeben ist. Im stadtebaulich relevanten Umfeld sind
Uberwiegend Strukturen mit Einfamilienhdusern bzw. Doppelhaushalften vorzufinden, die eine GFZ von 0,7
nicht Gberschreiten.

Dariiber hinaus gehenden Anderungen der stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan ,Wolfsgruben® sind nicht vorgesehen. Es gelten somitim Ubrigen weiterhin die Festsetzungen
aus der 2. und 3. Anderung zum Bebauungsplan ,Wolfsgruben“ beziiglich Art und MaR der baulichen Nut-
zung, zu den uberbaubaren Grundstiicksflachen und Bauweisen, zur Dachgestaltung sowie zu den ortli-
chen Bauvorschriften.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auf3ere ErschlieBung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Siedlungsstrukturen im Osten und
Siuden des Planungsgebietes. Dies entspricht auch der im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzten ErschlielBung. Die Georg-Pfriindt-Straf3e im Osten sowie der Virnsberger Weg im Stiden sind hierzu
hinreichend leistungsfahig. Fiur die geplante neue verkehrstechnische ErschlieRung im Siden ist ein Er-
werb privater Grundstuicke erforderlich. Dies ist zwischenzeitlich erfolgt.

Hinsichtlich der inneren ErschlieBung, des ruhenden Verkehrs, der Geh- und Radwege ErschlieRung, der
OPNV-Anbindung sowie der Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase ergeben sich keine Veran-
derungen in Bezug auf die 2. sowie 3. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben*.

8.2 Entwasserung, Versorgung und Abfallentsorgung

Die Belange des Planungsgebietes hinsichtlich Entwasserung, Versorgung mit den entsprechenden not-
wendigen Leitungen (Trinkwasser, Storm, Breitband, evtl. Gas) sowie der Abfallentsorgung werden durch
die vorliegende Planung nicht berthrt.

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes kann somit in Abwégung aller Belange weiterhin als si-
chergestellt erachtet werden.

9. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Landwirtschaftsbelas-
tung.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:
Aus der westlich befindlichen StaatsstralRe 2253 kénnen grundsatzlich Immissionsbelastungen durch den
Stralenverkehr fUr die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen.

Entlang der Staatsstral3e ist zum Schutz der Siedlungsflachen die Errichtung eines Larmschutzwalles mit
aufgepflanzter Hecke auf einer Lange von ca. 200 m vorgesehen. Soweit notwendig kann auf der Damm-
krone eine zusatzliche Larmschutzwand errichtet werden.

Dem einzelnen Vorhabentrager wird angeraten, den notwendigen Schallschutz der baulichen Nutzungen
im Rahmen der Vorhabenplanung rechnerisch priifen zu lassen und ggf. ergédnzende passive Schallschutz-
mafnahmen (Schallschutzfenster) umzusetzen. Auf Ebene der Bauleitplanung kann somit unter Beach-
tung der getroffenen aktiven La&rmschutzmalRhahmen sowie ggf. erganzenden passiven Schallschutzmalf3-
nahmen von einer Einhaltung der maRgeblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ausgegangen
werden.
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Die weiteren immissionsschutzrechtlichen Belange hinsichtlich mdglicher Emissionen aus haustechni-
schen Anlagen, landwirtschaftlichen Nutzungen sowie Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb wurden
bereits im Rahmen des 2. Anderungsverfahrens behandelt.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mal3gaben und
technischen Normungen UberméaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafnahmen bericksichtigt werden.

10. Vorbeugender Brandschutz

Aus den vorliegenden Anderungen der Bauleitplanung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Anforde-
rungen an den vorbeugenden Brandschutz. Das Planungsgebiet ist Uber die Zuwegungen im Norden, Su-
den und Westen weiterhin gut erreichbar.

11. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen
Aus den vorgenommenen Anderungen ist nicht mit weitergehenden Auswirkungen auf den Umgang mit
Grund- und Oberflachenwasser zu rechnen. Es gelten die im Rahmen der 2. sowie 3. Anderung des Be-
bauungsplans bereits dargelegten Aspekte und Abwagungen:

Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Wasserverhaltnisse prifen zu lassen.
Das Vorkommen von Schichtenwasser kann aufgrund der regionalen Bodenverhéltnisse sowie der leichten
Hanglage nicht ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schit-
zen. Es wird eine Ausfihrung als ,weilRe Wanne* (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulés-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustdndigen Fachbehoérden friihzeitig zu beantragen.

Den Grundstickseigentimern wird auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereig-
nisse und Starkregenereignisse zu schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der
Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten. Aufgrund der
leichten Hanglage kdnnen durch Starkregenereignisse im Planungsgebiet Wasserabflisse Uber die priva-
ten Grundstiicksflachen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vollumfénglich ausgeschlossen werden. Es wird da-
her angeraten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie der Gestal-
tung von Kellern in den Planungsprozess mit einflieBen zu lassen. Durch die Gelandemodellierung der
privaten Grundstiicksflachen diirfen keine Uberleitungen von Oberflaichenwasser auf andere Grundstiicke
erfolgen

Durch die topographischen Verhéltnisse kénnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von
Oberflachenwassers Gefahrdungen fir die Gebaude im Planungsgebiet ergeben.

Dieser Gefahr ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung mit Muldenausbil-
dung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein be-
sonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Ausfiih-
rung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Luftungs-
offnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Auch die Hoheneinstellung des Erdgeschossniveaus
sollte unter Beachtung des Gefahrdungspotentials durch Oberflachenwasser geplant und umgesetzt wer-
den.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmalnah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und
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ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
mafinahmen nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese MalRnahmen werden insbesondere fiir Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Maf3nah-
men umgesetzt werden.

In Abhéngigkeit von den Detailplanungen ist daher zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses
anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zuséatzlichen Rickhaltevolumen zuriick-
gehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fithren. Ggf. sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen
zum Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &.
notwendig. Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.

Auf der dffentlichen Strafl3e wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quergeféllen dafiir Sorge ge-
tragen, dass eine gefahrdungsminimierende Ableitung des auf der Stral3enoberflache anfallenden Oberfla-
chenwassers erfolgt. Das Regenriickhaltebecken wird dabei hinsichtlich seines Ruckhaltevolumens so
ausgefihrt, dass Geféahrdungen des stadtebaulichen Umfeldes bestmoglich ausgeschlossen werden kén-
nen. Das Ruckhaltevolumen fur das Regentuberlaufbecken wird mind. auf ein 10 jahrliches Regenereignis
dimensioniert.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurtickgehalten wer-
den kdnnen. In den Aufhebungsbereichen sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

12.Grunordnung und naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben® wird nicht in die Griinordnung aus
den vorausgegangenen Anderungen eingegriffen. Die Griinordnung bleibt wie in der 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Wolfgruben“ bestehen und hat auch weiterhin satzungsrechtliche Verbindlichkeit.

Die Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans ,Wolfsgruben® in Flachslanden stammt aus dem Jahr
1999 und ist im November 2000 in Kraft getreten.

Im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit vor der planerischen
Entscheidung bereits Eingriffe erfolgt oder als zulassig zu erachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan
ist nur eine Anderung bereits planungsrechtlich moglicher Eingriffe, so dass sich fur die 4. Anderung des
Bebauungsplans ,Wolfsgruben® kein weiterer Ausgleichsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung ergibt.

Der Verzicht auf einen flachenmafigen Ausgleich ist losgelost von der Ausgleichserfordernis, die sich aus
der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) ergibt. Die im Jahr 2019 erstellte saP hat die Aus-
gleichserfordernis fur Fledermause ergeben, die entsprechenden Ausgleichsmalinahmen wurde bereits im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben® festgesetzt.

Die Ergebnisse aus der saP und die notwendigen Ausgleichsmafinahmen werden in Kapitel 14 behandelt.

13. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu bericksichtigten. Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass
im vereinfachten Verfahren keine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umwelt-
bericht gem. § 2a BauGB erstellt werden muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpla-
nung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
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in der Lage zu sein, geeignete MalBnahmen zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbe-
lange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung entsprechend einzustellen. Somit wurde in An-
lehnung an die mafRgeblichen Schutzgiter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fiir die Abwagung
bertcksichtigten moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter beigefugt.

Gegeniiber der bereits rechtskraftigen 2. sowie 3. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ ergeben
sich nur untergeordnete Anderungen in den Planungen. Die Auswirkungen auf die Umweltbelange sind in
Abwéagung aller Belang als gering zu erachten. Es erfolgt an dieser Stelle trotzdem nochmals eine Zusam-
menfassung der Auswirkungen der Planungen aus der 2. bis 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgru-

ben®.

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen
Belégen von Stellplatzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von Griinordnungsmafnahmen auf den privaten Griinflachen sowie die Festsetzung von privaten
Grunflachen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Gesamtgebiet reduziert werden. Insgesamt sollte
auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo mdéglich und zu-
lassig sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte moglichst nicht in den ge-
planten Mischwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder ortlich ver-
sickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser reduziert
werden. Bei Flachdachern kénnen Begrinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwasser
fuhren. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zuldssig, in Zisternen gesammelt und fir innerbetriebli-
che Zwecke genutzt werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MalRnahmen gemindert. Grindacher
kénnen durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Ver-
haltnisse haben. Gleiches gilt fur offene Rickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Mal3gaben und Regelungen hinrei-
chend minimiert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmaflinahmen mini-
miert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Ma3hahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmaf? an eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes
sicher.

Wahrend der Bauphase sind die beschriebenen SchutzmalRnahmen fir die vorhandenen Baume, insbe-
sondere der Streuobstbdume, zu beachten. Durch die Reduzierung des Planungsumgriffs im Studen des
Planungsgebietes wird dem Schutzbedirfnis des vorhandenen Biotops noch mehr Rechnung getragen.
Das Planungsgebiet riickt weiter vom Biotop ab, so kdnnen die Streuobstbaume auch wahrend der Bau-
phase von Beeintrachtigungen verschont bleiben.

Auswirkungen auf das Biotop selbst sind aufgrund des Schutzanspruchs gem. der geltenden Naturschutz-
fachgesetzgebung nicht zu erwarten.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmaf3nahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmafnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige Bodenbearbei-
tung oder alternativ geeignete Vergramungsmafnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu vermei-
den. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten méglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Zu den notwendigen Maf3nahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn auf3erhalb der Vogelbrut-
zeit. Es wird empfohlen eine Begriinung von Flachdachern und Dachflachen der Gebaude durchzufihren.
Fur die privaten Grinflachen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Ver-
zicht auf Nadelgeholze festgesetzt

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MaRgaben zum Larmschutz, und zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden
MaRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Im Westen ent-
fallt mit der 3. Anderung des Bebauungsplans die Zufahrt von der Staatsstral3e, so dass hier der geplante
Larmschutzwall ununterbrochen im Westen des Planungsgebietes errichtet werden kann. Dem Schutzbe-
durfnis der angrenzenden Wohngebaude wird somit noch besser Rechnung getragen.

Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die grundsatzlich vorhandene Naherholungs-
funktion des stadtebaulichen Umfeldes

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist wo méglich
eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen. Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randeingrii-
nung und die Festsetzung zum Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen.

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaler liegen fir den Anderungs- sowie die Aufhebungsbereiche nicht
vor. Somit ist nicht von Auswirkungen auf die Schutzgiter auszugehen.

14. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Fir das Planungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im ersten Halbjahr 2019 durch den Dipl. Biologen
Ulrich MeRlinger eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Hierbei wurden die Auswirkun-
gen der PlanungsmalRnahmen auf geschitzte bzw. geféahrdete Tierarten untersucht und die entsprechende
MaRgaben als Festsetzungen bei den Planungen und Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungs-
plans bericksichtigt. Aktuell erfolgt bereits die Erschlie3ung des Planungsgebietes. Die festgesetzten CEF-
MalRnahmen bereits umgesetzt. Aus den nun vorliegenden Planungen ergeben sich keine Auswirkungen
auf die Belange des Artenschutzes.
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Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-, Kompensations- und
CEF-MaRnahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine européische Vogelart
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfillt sind. Die im Gut-
achten vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-MalimaRnahmen wurden als Festsetzungen in die Sat-
zung der 2. Anderung des Bebauungsplans Wolfsgruben ibernommen. Da mit der vorliegenden 4. Ande-
rung des Bebauungsplans hieran keine Anderungen vorgenommen werden, gelten die dort festgesetzten
MalRnahmen fort.

15. Uberregionale Planung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.01.2020) anzupassen. Auswirkungen auf die maf3geblichen Ziele und Grundséatze
der Landes- und Regionalplanung sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ nicht zu
erwarten. Die Anpassungspflicht an die Ziele der Landes- und Regionalplanung bleibt gewahrt. Die Grunds-
atze der Landes- und Regionalplanung sind entsprechend der erfolgten Abwéagung des Markts Flachslan-
den beachtet.

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
mogliche bauliche Anlagen dargestellt.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
konnen beim Markt Flachslanden, SchulstraRe 2, 91604 Flachslanden eingesehen und ggf. erlautert wer-
den.

17. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind die zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit Sat-
zung und Begriindung in der Fassung vom 06.04.2022.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 21.12.2021 Flachslanden, den ...............cccvveee.
Zuletzt geandert am 06.04.2022

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Flachslanden
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Hans Henninger
Architekt und Stadtplaner Erster Blurgermeister
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