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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Flachslanden beabsichtigt am Nordrand von Flachslanden den bestehenden Bebauungsplan
~Wolfsgruben® im westlichen Teil zu &ndern um damit zusétzliche attraktive Wohnbauflachen zu schaffen.
Der urspriingliche Bebauungsplan ,Wolfsgruben stammt aus dem Jahr 1999 und beinhaltete einen grof3e-
ren Umgriff, als jetzt die 2. Anderung vorsieht. Bisher wurde nur der nordéstliche Bereich des Planungsge-
bietes erschlossen und bebaut.

Es soll aktuell der westliche Bereich des Ursprunggebietes neu iiberplant werden. Die Uberplanung erfolgt
aufgrund notwendiger Anpassungen der ErschlieBungsanlagen und auch der geanderten Anforderungen
der Bauwilligen. Seit der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans haben sich im Wandel der Zeit
die Winsche der Bauwerber, aber auch die zu beachtenden Rahmenbedingungen grundliegend geéandert.
Die jetzigen Planungen entsprechen nicht mehr den Vorstellungen aus dem Jahr 1999, diesem Sachverhalt
wurde bereits mit der 1. Anderung des Bebauungsplans im Jahr 2013 Rechnung getragen. Mit dieser
1. Anderung wurden damals auch andere Gestaltungen der Gebaude, sowie andere Grundstiickszu-
schnitte ermdglicht.

Hinsichtlich der ErschlieBungsanlagen ergeben sich im Vergleich zur Ursprungsplanung auch Anderungen,
die zum Teil durch neuere Anforderungen an die Entwéasserung, eine andere StralRenflihrung und nicht
zuletzt durch andere gesetzliche Grundlangen erforderlich wurden.

Aktuell besteht in Flachslanden eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbauflache, welche jedoch weder
durch vorhandene Angebote des Marktes Flachslanden noch durch private Anbieter befriedigt werden kdn-
nen.

Erschlossene Baulandreserven fir die Befriedigung dieser Nachfrage sind aktuell im Gebiet des Marktes
Flachslanden nicht zu finden. Der Markt Flachslanden verfugt aktuell nicht mehr Uber entsprechende
Grundstiicksangebote.

Vermittlungsversuche des Marktes Flachslanden zwischen Bauwilligen und den Eigentiimern potentiell ge-
eigneter Grundstiucke waren tberwiegend nicht erfolgreich. Es zeigt sich zudem, dass insbesondere in den
bestehenden Siedlungsgebieten mit Einfamilienhausern aktuell keine leerstehenden Grundstiicke oder
Verkaufsabsichten der bestehenden Nutzer vorhanden sind.

Es zeigt sich zudem, dass ein Grof3teil der Nachfragen von jungen Familien aus Flachslanden kommt. Mit
der geplanten Ausweisung neuer Wohnbauflachen kann somit, insbesondere durch Wohnraum fir Fami-
lien, eine Stabilisierung der Einwohnerzahlen in Flachslanden erreicht werden und das Abwandern junger
Bevolkerungsschichten aus Flachslanden vermieden werden.

Der Markt Flachslanden hat daher beschlossen fir die Befriedigung bereits vorliegender Anfragen sowie
der sich zusatzlich bereits abzeichnenden Anfragen nach Wohnbauflachen am Nordrand von Flachslanden
neue Siedlungsflachen auszuweisen.

Das geplante Wohnbaugebiet ,Wolfsgruben“ wurde daher im Rahmen eines Bebauungsplans bereits im
Jahr 1999 so angelegt, dass eine Abschnittsweise Umsetzung und ErschlieBung mdglich ist. Die Erschlie-
Bung des nordostlichen Bereiches wurde ebenfalls in Abschnitte untergliedert, so dass eine vollstandige
Bebauung erst ab 2014 ermdglicht wurde. Aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauflachen soll
nun der westliche Abschnitt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans realisiert werden.
Hierfiir soll im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans die notwendigen Voraussetzungen geschaf-
fen werden. Durch diese abschnittsweise Umsetzung wird angemessen auf die bestehenden Nachfragen
reagiert und gleichzeitig der Landverbrauch in einem in Abwagung aller Belange in vertretbaren Rahmen
gehalten.

Der Markt Flachslanden besitzt die Verfiigungsgewalt iiber die maRgeblichen Grundstiicke im Anderungs-
bereich. Mit der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben® sollen den bereits be-
stehenden Nachfragen nach Wohnbauflachen Angebote zur Verfiigung gestellt werden. Es wird auf bereits
baurechtlich gesicherten Flachen zuriickgegriffen.

Die gewlinschte Ordnung der stéadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:
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e Gewahrleistung einer organischen Siedlungsentwicklung aufgrund eines umsetzbaren Gesamt-
konzeptes der stadtebaulichen Entwicklung

e Schaffung von Bauflachen in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
e Schaffung einer attraktiven Raumstruktur mit Straenraum fur Verkehr und Aufenthaltsqualitat fir
die Anwohner, insbesondere Kinder

e Gute Durchwegung des Siedlungsgebietes durch Schaffung von Geh- und Radwegeverbindungen.
e Anbindung an die Naturerholungsraume im Umfeld.
e Schaffung einer guten landschaftlichen Struktur und Durchgriinung

e Berilicksichtigung der o©kologischen Belange hinsichtlich der Regenwasserbehandlung und
Ableitung

e Verzicht auf weiter Flacheninanspruchnahme durch Uberplanung einer bereits baurechtlich fir
Siedlungszwecke vorgesehene Flachen

Alternative Planungsstandorte

Fir die vorliegende Bauleitplanung wurde vorab eine Prifung auf eventuell vorhandene, besser geeignete
Entwicklungsflachen durchgefiihrt. Hierbei wurde insbesondere das Vorranggebot der Innentwicklung gem.
Landesentwicklungsprogramm betrachtet.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird ein bauplanungsrechtlich bereits rechtskréaftig beplanter Bereich
in seiner inneren Ausformulierung der stadtebaulichen Gestaltung tberplant. Es folgt keine zusatzliche
neue Flacheninanspruchnahme. Auf eine Alternativpriifung kann daher verzichtet werden, da der Eingriff
bereites baulich umsetzbar ware.

Gesondert gepruft wurde nochmal der sog. Plannullfall, d.h. der Verzicht auf die Planung. Dies stellt im
vorliegenden Fall keine geeignete Entwicklungsoption dar. Zwar wirde es nicht zu weiteren Baumalinah-
men kommen jedoch wére auch keine positive Entwicklung fir Flachslanden zu erwarten, da die beste-
hende Wohnraumnachfragen nicht anderweitig gedeckt werden kann. Der Plannullfall wiirde daher auch
verworfen.

Rechtliche Grundlagen

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),

zuletzt geandert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert am 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.2

Umweltprifung in der Bauleitung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prif-
aufgaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltpri-
fung fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) vor. Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die auch alle Belange
der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt und ist unverzichtbarer Teil der Begriindung des Bau-

leitplanentwurfes.

2.3

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 BNatSchG) in der Bauleitplanung vorgegeben. So werden
die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
im Rahmen des Griunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete

MaRnahmen kompensiert.

3. Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich befindet sich am Nordrand von Flachslanden

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die anschlieRenden Verkehrsflachen der StaatsstraRe 2253 nach
Wippenau sowie daran anschlieBende landwirtschaftliche Flachen

- im Norden: durch landwirtschaftliche Flachen

- im Osten: durch die angrenzende Siedlungsstrukturen von Flachslanden

- im Suden: durch angrenzenden Siedlungsstrukturen und Streuobstflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu

entnehmen.
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Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 680, 687/2, 691, 693, 694, 695, 695/3, 696, 697, 698,
820/50, 820/51, 820/52, 820/53 und 820/54, jeweils der Gemarkung Flachslanden sowie Teilflachen der
Flurnummern 680/3, 692/6,694/1 und 2043, jeweils Gemarkung Flachslanden.

Die FlachengréRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 5,6 ha. In den Geltungsbereich wurden
diejenigen Grundstlicke einbezogen, die fir die Umsetzungen der Planungen zum Wohngebiet erforderlich
sind.

4. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

4.1 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 Staatsstralle St 2253 von Flachslanden nach Obern-
zenn.

Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und befinden sich zum
grolten Teil bereits im 6ffentlichen Besitz.

4.2 Topographie

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Nordwesten nach Sidosten geneigten Gelande und befindet
sich am Nordrand von Flachslanden. Innerhalb des Planungsgebietes ist Hohenunterschied von ca. 8,0 m
vorhanden.

4.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch nur durch Feldwege erschlossen. Am Westrand
des Planungsgebietes befindet sich die Staatsstral3e St 2253, von der eine ErschlieBung des Planungsge-
bietes erfolgen kann. Am Siid- und Ostrand des Planungsgebietes befindet sich Siedlungsstrukturen, hier
sind bereits zwei Erschlieungsstral3en zur Weiterfiihrung und zur ErschlieBung des Gebietes vorgesehen.

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 d6rtliche und
Uberdrtliche Bahnlinien.

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

4.5 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).

4.6 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 geschiitztes 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, auRRerhalb des Planungsgebietes, befinden sich ebenfalls eine als Biotop
kartierte Streuobstwiese.

Die potentiell natirliche 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 Funktionserfullung zu rechnen.
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Das Retentions- und Rickhaltevermdgen 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.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Siiddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland des Keuper-
Berglandes zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit weilRgrauem 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 (grusfuhrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) tber
(grusfiihrendem) Schiuffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Ein Bodengutachten liegt bisher nicht vor. Es wird empfohlen, fir die weitere Planung ein Bodengutachten
erstellen zu lassen, um insbesondere die statische Griindung der baulichen Anlagen bei den vorhandenen
Bdden sicher zu gewahrleisten.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Giite IS 4V und SL4V
(schwach lehmiger Sand) eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 34 angegeben. Die Ertrags-
féhigkeit 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
moglichst 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 mafigen Gebirgs-
durchléssigkeiten 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
Uberprufen zu lassen.

4.8 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 ungewoéhnlichen Bodenverfar-
bungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstadnden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Land-
ratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraus-
sichtlich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus
Griunden 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.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit >1,4 -1,6 angegeben. Der Bau von
Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich mdglich. 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 priifen. Die erforderlichen An-
trdge auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.
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4.10 Immissionen

Westlich des Planungsgebietes befinden sich die Staatsstral3e St 2253. Hieraus entstehen ggf. Verkehrs-
larmbelastungen fir das Planungsgebiet. Sudlich und &stlich 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 Gberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub
und Geruch sind zu dulden.

5. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

5.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Mit dem geplanten Wohngebiet soll eine angemessen Entwicklungsmdéglichkeit fir die bestehende Nach-
frage an Wohnbauflache in Flachslanden geschaffen werden und ein Beitrag zur weiteren Sicherung der
Bevolkerungszahlen in Flachslanden geleistet werden. Zudem soll mit der geplanten Ausweisung von
Wohnbauflachen am Ostrand die stadtebauliche Entwicklung des Ortes abgerundet werden.

5.2 GrofRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 5,6 ha 100,0 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,8ha 14,2 %
Linksabbiegerspur ca. 0,1ha 1.8%
Grunflachen ca. 0,7 ha 125%
Interne Ausgleichsflachen ca. 0,2ha 3,6 %
Regenrtckhaltung ca. 0,1ha 1.8%
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 3,7ha 66,1 %
6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
Entwicklung der Flachen am Nordrand von Flachslanden getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Eingrinung des Planungsraumes getroffen.

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietsch-
arakter entspricht sowie fur die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beachtung
des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (Naturschutz,
Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmadglichkeiten, geringstmdglicher Eingriff in Natur und
Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes im
Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie
Tankstellen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig. Der Ausschluss
der zuvor genannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Grinden notwendig, um die angemessene Ge-
bietsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen.

Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben dient zudem dem Ziel eine Starkung des Ortskerns zu ge-
wahrleisten. Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbaugebiet aufgrund des geplan-
ten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet anzusehen, es bestehen zudem
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hinreichende alternative Entwicklungsmaglichkeiten fuir entsprechende Betriebe im Ortsgebiet von Flachs-
landen.

Aus stadtebaulichen Griinden wird in Teilen des Planungsgebietes eine Einschrankung der zulassigen Ar-
ten der geplanten Wohnnutzungen vorgenommen. Dies dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie dem Ziel, neben der Schaffung der grundséatzlich hauptsachlich angefragten Grundstticke fir Einzel-
und Doppelhauser auch Flachen fir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zu ermdéglichen. Im Sinne der
geordneten Entwicklung werden deshalb Teile des Planungsgebietes mit entsprechenden Beschrénkun-
gen festgesetzt. Hiermit kann zudem ein Beitrag fur die sich abzeichnende Nachfrage nach Geschosswoh-
nungsbau geleistet werden.

Im Bereich fir geplanten Geschosswohnungsbau werden Flachen zur Herstellung 6ffentlicher Fuf3- und
Radwege sowie eines Spielplatzes definiert, um im Bereich des verdichten Bauens eine stadtebaulich an-
gemessene und attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu gewahrleisten.

Im Innenbereich des Planungsgebietes werden keine Einschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit vor-
genommen, um die seitens des Marktes Flachslanden vorgesehene gréRtmdgliche Gestaltungsfreiheit auf
den Baugrundstiicken zu gewébhrleisten.

Die Abgrenzung der jeweiligen Bereiche ist im Planblatt dargestellt.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fir die Giberbaubaren
Grundstucksflachen MaRfestsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksfla-
che zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen Uber-
deckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach
der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (Uberbaubare
Grundstucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MalRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, die nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit baulichen
Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren
festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der maf3-
geblichen Grundsticksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Die Bebauung der Grundstticke im Baugebiet ,Wolfsgruben 2 wird mit einer GRZ von maximal 0,4 festge-
setzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessen verdichtete Bebauung erméglicht und gleichzeitig die Aus-
wirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden. Die festgesetzte GRZ entspricht dem Hochstmald
fur allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Die somit moglichen Uberbauungen der Flachen im Pla-
nungsgebiet sind somit als vertraglich fur die festgesetzte Art des Baugebietes und das stadtebauliche
Umfeld zur erachten.

Als weiteres MaR3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmal3en der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Fur die Geschossflachenzahl (GFZ) findet aufgrund des geplanten Geschosswohnungsbaus eine Differen-
zierung der GFZ statt. In den Bereichen WA 1, WA 3 und WA 4 ist eine GFZ von 0,7, entsprechend der
Festsetzungsmadglichkeiten der BauNVO fur allgemeine Wohngebiete, mafigebend. Im Bereich WA 2 hin-
gegen wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Hier soll durch die Festsetzungen eine Bebauung mit Geschoss-
wohnungsbauten entwickelt werden.
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Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Gber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
in Teilebereichen zuséatzlich tber maximal zulassigen Gesamthdhen der baulichen Anlagen geregelt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich dabei nach Art. 2 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung in
der Fassung vom 01.01.1998. Demnach wird sind Vollgeschosse ,Geschosse, die vollstandig tber der
natdrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunter-
kante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Im Planungsgebiet wird eine Differenzierung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse vorgenommen. Hier-
mit wird die stadtebauliche Entwicklungsabsicht fir das Planungsgebiet geregelt. Im sidlichen Teil (Bau-
fenster WA 2) werden maximal drei Vollgeschosse fir den Geschosswohnungsbau festgesetzt. In den
restlichen Teilbereichen WA 1, WA 3 und WA 4 hingegen sind maximal nur zwei Vollgeschosse zuléssig.
Hiermit soll der stadtebaulich vertragliche Ubergang zum Bestand ermdglicht werden.

Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen werden nicht auf die zuldssige Grundflachenzahl
angerechnet

Um gleichzeitig eine Ubergebuhrliche Hohenentwicklung der Geb&aude, sowie eine vertragliche Gesamtho-
henentwicklung zu gewébhrleisten, wird die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen zusétzlich Gber max.
zulassige Trauf-, Wand- und Firsthohen der Dacheindeckung geregelt. In Abhéangigkeit von Dachform so-
wie zulassiger Anzahl von Wohngebauden werden hierzu MalRgaben getroffen, welche eine vertragliche
Gesamtentwicklung gewahrleisten. Somit wird eine gute innere Entwicklung als auch eine gute Einbindung
in die Landschaft sichergestellt.

Die maximal zulassigen Wandhdhen werden bei Gebauden mit geneigtem Dach bis zur Traufe des Ge-
baudes ermittelt. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der
Traufpunkt der Dacheindeckung als maximale zuldssige Wandhoéhe. Die Traufe bzw. der Traufpunkt wird
analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der fertigen AuRenwand mit der Oberkante der
Dacheindeckung gemessen. Der First wird zum hoéchsten Punkt. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer
Dachneigung von 0° bis max. 3°, alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher.

Die festgesetzten H6hen der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu beziehen.
Als Bezugspunkte werden daher Gelandehéhe tber Normalhéhennull (NHN) gem. Deutschem Hauptho-
hennetz (DHHN2016) festgesetzt, auf welche sich die geplanten Hohenentwicklungen beziehen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fih-
ren. Die Hohenangaben in den bestehenden Kanalkatastern beruhen meistens noch auf Héhenangaben
Uber Normalnull des Deutschen Haupthohennetzes DHHN12. Zwischen NN-H6henangaben und NHN Ho-
henangaben kdnnen Differenzen von bis zu 6 cm vorherrschen. Dies ist bei Umrechnungen zwischen den
Hohensystemen zu beachten

Am Westrand des Planungsgebiets sind zwei Aufschittungen von Wallen im Sinne der weiteren Verbes-
serung der Immissionsbelastungssituation aus der dstlich angrenzenden Stral3e vorgesehen.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden tber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden durfen.
Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden. In die Festsetzungen zu den Baufenstern ist auch
die Bauverbotszone der StaatsstraRe St 2253 eingeflossen. Diese wird von Bebauungen freigehalten, so
dass Gefahrdungen der Staatsstral3e ausgeschlossen werden kénnen. Mit den festgesetzten Baufenstern
wird eine angemessene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die
Belange des stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlief3enden freien Flur gewahrleistet.

Fur filigrane Hauseingangsiiberdachungen (z.B. freitragende Konstruktionen) wird eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf das
Ortshild zu erwarten sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Garagen, Carports und Stellplatze
durfen auch auf3erhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.
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Die Bauverbotszone BVZ (20,00m gemessen vom Fahrbahnrand) entlang der Staatsstralle St 2253 ist
gem. Bay. Stral3en- und Wegegesetz dauerhaft von baulichen Anlagen mit Ausnahme von Larmschutzein-
richtungen (Larmschutzwalle und -Wande) sowie von Anpflanzungen mit einer Héhe von nicht mehr als
0,80 m Uber Oberkante der Fahrbahn der Staatsstral3e freizuhalten. Stammbildende Anpflanzungen sind
unzulassig. Die erforderlichen Sichtdreiecke der Einmindung in die klassifizierte StraBe (Staatsstral3e
St 2253) sind freizuhalten. Innerhalb der Sichtflachen der Sichtdreiecke dirfen keine Hochbauten errichtet
werden. Einfriedungen, Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen u.a. mit dem Grundstlick
nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben.

Ausnahmen hiervon bilden die festgesetzten Larmschutzwaélle. Diese befinden sich in den festgesetzten
offentlichen Grunflachen und dienen dem Immissionsschutz des Planungsgebietes. Negative Auswirkun-
gen auf die St 2253 sind nicht zu erwarten.

In Zusammenhang mit der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist es aufgrund der Neigung des Pla-
nungsgebietes notwendig, Festsetzungen zur Modellierung des natirlichen Gelandes zu treffen. Das Ge-
lande wird neu festgelegt. Als neue Gelandehéhen gelten die fur die Bebauung maf3gebliche Stral3e und
die daraus resultierende, neu angelegte Gelandeflache. Da sich durch die neue ErschlieBungsanlage neue
Hohenbezlige zum natirlichen Geldnde ergeben und durch die Hanglage Modellierungen des natirlichen
Gelandes in der Regel nicht vermeidbar sind, werden zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der Ver-
anderungen des natirlichen Gelandes Mal3gaben fur Auffillungen und Abgrabungen des Gelandes vorge-
nommen. Dementsprechend werden Auffillungen und Abgrabungen des natirrlichen Geléndes bis zu einer
Hohe von 0,50 m zugelassen. Keine Anwendung finden vorstehende Ausfilhrungen auf die erforderlichen
Aushubarbeiten von Keller, Fundamenten, und &hnlichen, der baulichen Anlagen sowie auf die notwendi-
gen Ver- und Entsorgungsanlagen.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung entstehende Anpassungen an das natirliche
Gelande werden vorrangig als Boschung ausgefihrt. Das Steigungsverhéltnis der Béschungen darf nicht
steiler als 1:1,5 sein. Steilere Béschungen sind nicht zulassig. Das Steigungsverhéltnis bei Boschungen
beschreibt das Verhéltnis zwischen zu tiberwindendem Hohenunterschied gegen die Horizontale und min-
destens erforderliche Lange (Bsp. 1:1,5 = 1m Hohenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lange).

Werden durch die Gelandemodellierung Stiitzmauern oder ahnliches auf dem Grundstiick erforderlich, sind
die Belange des Nachbarschutzes zu beachten. Dabei dirfen Gelandeanpassungen durch Stitzmauern
eine sichtbare Hohe von 0,50 m Uber dem bestehenden oder geplanten Gelande nicht Gberschreiten. Somit
sind zu Uberwindende Hohenunterschiede von mehr als 0,50 m abzutreppen.

Stiitzmauern im Ubergang zur freien Landschaft sind unzuldssig.

6.3 Dachgestaltung

Hinsichtlich der Dachgestaltung wird eine Differenzierung vorgenommen. Im Bereich des Baufensters
WA 1 sind aus stadtebaulichen Griinden und zur vertraglichen Hohenentwicklung des Planungsgebietes
nur Satteldacher zuléssig.

Tonnendacher sind aus stadtebaulichen Griinden in allen Baufenstern unzuléssig. Im Ubrigen kann in
den Baufenstern WA2 bis WA 4 auf eine Festsetzung der Dachformen verzichtet werden. Die gute stad-
tebauliche Gestaltung kann auch ohne entsprechende Festsetzungen sichergestellt werden.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung der Wohngebdude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundsatzlich
zuldssig. Diese sind aber flachenbindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachnei-
gung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern mit einer Dachneigung
von kleiner als 40° diirfen vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel
von bis zu 45° errichtet werden. Bei Geb&uden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der aufgestanderten
Module auf eine H6he von maximal 1,75 m begrenzt. Dabei wird die maximal zuldssige Hohe von 1,75 m
lotrecht zwischen Oberkante der Dachhaut und Oberkante der Gesamtkonstruktion des aufgestanderten
Moduls gemessen.

Zur Gewahrleistung einer guten Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen werden Maf3gaben fir die Ge-
staltung von Zwerchh&ausern und Dachgauben getroffen. Im Planungsgebiet sind Zwerchhauser bis maxi-
mal zu einem Drittel der Hausbreite zuldssig und miissen sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante
des Firstes des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firstes des Haupt-
daches liegen.
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Dachgauben sind als Einzelgauben mit einem Mindestabstand von 1,50 m vom Ortgang zulassig. Die
Oberkante First der Gaube muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firstes des Hauptdaches
liegen. Die Gesamtbreite aller Gauben darf maximal ein Drittel der Dachflache betragen.

Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Méglich ist auch die
Eindeckung aus beschichtetem Metall (z.B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glanzender Ausfiihrung.

Mit Flachdach ausgefiihrte Garagen und bauliche Nebenanlagen sind mit extensivem Griindach auszu-
fuhren.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Nebengebaude (Gartenhaus, Mullbox und &hnliches) ohne Wohnrdume im Sinne des § 14 BauNVO sind
bei Einfamilienh&usern und Doppelhaushalften bis zu einer Einzelgrof3e von max. 20 m2 Bruttogrundflache
der baulichen Anlagen und je Grundstiick in Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer max. Bruttogesamtflache von insgesamt max. 35 m2 zuléassig. Dabei sind die MaRgaben der Bay-
erischen Bauordnung, u.a. zu Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) und zu verfahrensfreien Bauvorhaben
(Art. 57 BayBO), welche fur Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO relevant sind, zu beachten.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Ortsrand werden fiir die Errichtung von Einfriedungen im
Sinne der guten stadtebaulich Gestaltung des Planungsgebietes Mal3gaben fir die Art der Ausfiihrung
sowie die zuléssigen Hohen getroffen. Einfriedungen durfen eine maximale Hohe von 1,80 m Uber dem
Gelande nicht tberschreiten. Zum 6ffentlichen Straf3enraum dirfen die Einfriedungen eine maximale Hohe
von 1,25 m uber dem StraBenniveau nicht Uberschreiten. Insgesamt sind Sockel von Einfriedungen im
Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m in einer Breite von mind. 30 cm zu unterbrechen. Dabei
ist die Ausfiihrung mit tiergruppenschadigenden Anlagen oder Bauteilen (z.B. Stacheldraht) nicht zulassig.

Zu angemessenen Entwicklung von Sichtschutzeinfriedungen an Terrassen bei Doppelhdusern wird fest-
gesetzt, dass diese bis zu einer Lange von max. 4,00 m und einer max. H6he von 2,00 m Uber der Gelan-
deoberkante zulassig sind

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Siedlungsstrukturen im Osten und
Slden des Planungsgebietes. Die Georg-Pfriindt-Stral3e im Osten sowie der Virnsberger Weg im Siden
sind hierzu hinreichend leistungsféhig. Ergdnzend wird am Westrand des Planungsgebietes weine Anbin-
dung an die StaatsstralRe St 2253 vorgesehen. Dies dient einer guten Gesamtanbindung und Verteilung
der Verkehrsstrome. Hierzu ist die Herstellung einer Linksabbiegerspur in der Staatsstrae notwendig. Es
werden im weiteren Verfahren Abstimmungen mit dem StraRenbaulasttrager gefihrt, sowie die notwendi-
gen Vereinbarungen getroffen.

Die auRRere ErschlieBung ist somit sichergestellt.

Innere ErschlieRung

Zur inneren ErschlieBung wird eine neue ErschlieBungsstralBe in Ringform mit einer StralBenbreite von
5,50 m hergestellt. Der Ring ist an zwei Stellen von Norden nach Siiden mit zwei untergeordneten Erschlie-
BungsstralBen mit einer Breite von 5,00 m unterbrochen. Dieser StralRenraum wird als gleichwertig fir FuR3-
ganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge gestaltet. Das Stral3ennetz wird grundsatzlich in Ringform aufge-
baut, dadurch kann auf Kehren verzichtet werden. Hiermit wird eine stadtebaulich vertretbare Verkehrs-
raumentwicklung unter Beachtung der heutigen Anspriiche der Anlieger gewéhrleistet.

Die Stral3en sind so dimensioniert, dass ein vollstandiges Befahren mit Rettungs- und Entsorgungsfahr-
zeugen gegeben ist.

Einzelheiten der Ausformulierung der StraBenrdume werden im Rahmen der konkreten ErschlieBungspla-
nung geregelt.

Ruhender Verkehr
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Neben den notwendigen Stellplatzen fir die geplanten Nutzungen im Planungsgebiet werden im Bereich
der offentlichen ErschlieBungsanlage zusatzliche 6ffentliche Besucherstellplatze im Plangebiet ausgewie-
sen. Weitere Stellplatzen ergeben sich im ggf. im offentlichen Stralkenraum als ,Parken auf der Stralle®
gem. den Vorgaben der StraRenverkehrsordnung (StVO). Dort kann in den Bereichen der 6ffentlichen Stra-
Ben ein Parken erfolgen, in denen keine Grundstiickszufahrten durch das Parken beeintrachtigt werden
sowie weiterhin eine verbleibende Durchfahrtsbreite von mind. 3,00 gem. StVO sichergestellt ist.

Aus planerischer Sicht ist somit eine ausreichende Anzahl von 6ffentlichen Parkpléatzen fir die geplante
Grol3e des Planungsgebietes sichergestellt.

Fir die geplanten baulichen Nutzungen im Planungsgebiet werden Vorgaben bezgl. der Anzahl der nach-
zuweisenden privaten Stellplatze getroffen. Dies dient der Gewahrleistung einer ausreichenden Anzahl von
Stellflache fur die zu erwartende Anzahl an privaten Fahrzeugen im Planungsgebiet. Die Anzahl der erfor-
derlichen Stellplatze richtet sich nach den GréRen der auf dem Grundstiick befindlichen Wohneinheiten
(Wohnungen). Die Ermittlung erfolgt gestaffelt nach der Wohnflache der Wohneinheit wie folgt:

0 bis 50 m2 Wohnflache 1 Stellplatz
51 bis 140 m2 Wohnflache 2 Stellplatze
> 141 m? Wohnflache 3 Stellplatze

Als Wohneinheit (Wohnung) werden dabei in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche Uber die fur die Fihrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verflgt. Eine
Einliegerwohnung bei Einfamilienhausern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die fur eine selbsténdige
Haushaltsfiihrung erforderlichen Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnflache ist gem.
Wohnflachenverordnung (WOFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermitteln.

Um im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser dartiber hinaus eine ausreichende Anzahl zuséatzlicher
Besucherstellplatze zu gewahrleisten, wurde fir diesen Bautypus eine Zusatzfestsetzung flir Besucher-
stellplatze getroffen. Bei Mehrfamilienhausern sind zusatzlich zum bendtigten Stellplatzbedarf der Woh-
nungen 10 % der ermittelten Anzahl von Stellplatzen als Besucherstellplatze herzustellen.

Fur alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verordnung tUber
den Bau und Betrieb von Garagen, sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stell-
platzverordnung GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geadndert am 07.08.2018) zu er-
folgen. Die erforderliche Anzahl der Stellpléatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstuck nachzuweisen.

Bei Einfamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausparzellen dirfen notwendige Stellplatze, die
nachweislich zu einer Wohneinheit gehéren und sich auf einem Grundstiick des jeweiligen Wohngebaudes
befinden, auch hintereinander angeordnet werden. Die festgesetzten Baugrenzen und Flachen fir Garagen
sowie Stellplatze durfen im diesem Fall um die Tiefe des Stellplatzes Uberschritten werden. Diese Festset-
zung dient der effizienten Flachennutzung fur die geplanten kleinen Baugrundstiicke. Keine Anwendung
findet diese Festsetzung auf Stellplatzanlagen von Mehrfamilienhdusern (Garagen- und Stellplatzhéfe,
Tiefgaragen, etc.), da dies aus stadtebaulichen Grunden als nicht vertretbar erachtet wird.

Im Sinne der 6kologischen Ausgestaltung der Freiflachen wird fur Stellplatze und Zufahrten die versicke-
rungsfahige Bauweise festgesetzt. Ausnahmen sind zuldssig, wenn anderweitige Vorschriften dieser Aus-
fihrungsart widersprechen.

Im Bereich des Baufensters WA 2 ist die Errichtung von Tiefgaragen zuldssig, soweit der Grundwasser-
schutz und/oder sonstige Vorschriften dem nicht widersprechen. Die Tiefgaragen dirfen die festgesetzten
Baugrenzen Uberschreiten. Im Zu- und Anfahrtsbereich kbnnen Hochbauten zur Teiliberdachung der Zu-
fahrtsrampen auch aul3erhalb der Baufenster errichtet werden.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen zu ermitteln und in den
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen entsprechend der Mafl3gaben der Bauvorlagenverord-
nung darzustellen und zu beschreiben. Eine Stellplatzabltse ist aufgrund des Neubaucharakters des Pla-
nungsgebietes ausgeschlossen.
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Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Fur die Durchwegung und Anbindung des Planungsgebietes an den Ortskern von Flachslanden wird im
Siiden des Gebietes eine Geh- und Radwegverbindung vorgesehen. Im Norden werden an drei Stellen
Durchwegungen an den im Norden verlaufenden Feldweg, als Zugang zur freien Landschaft, hergestellt.

Entlang der Biotopflache im Osten soll ein Gehweg den verlegten Spielplatz mit dem restlichen Planungs-
gebiet verbinden. Parallel der RingstraRe wird ein 1,50 m breiter Multifunktionsstreifen vorgesehen, welcher
die Sicherheit fir FuRgénger erhalt.

Mit den geplanten zusatzlichen Geh- und Radwegen kann die Durchléssigkeit des Planungsgebietes fir
FulRganger und Radfahrer intensiviert werden. Es wird eine Verkniipfung mit den bestehenden Baugebie-
ten erzielt, sowie die Anbindung an die Naherholungsgebiete im Umfeld gestarkt. Teile dieser Geh- und
Radwege werden zur Verbesserung der Erreichbarkeit fir die Rettungskréfte auf die Befahrbarkeit mit Ret-
tungsfahrzeugen ausgelegt. Details zur Gestaltung der Geh- und Radwege werden im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung geregelt.

Weitere gesonderte Radwege sind nicht erforderlich. Der Verkehrsraum der Straf3en ist als ausreichend zu
erachten.

Die OPNV-Anbindung ist durch die geplanten fuRlaufigen Durchwegungen mit den bestehenden Haltestel-
len in Flachslanden noch als hinreichend gegeben zu erachten. Die Einrichtung einer zusatzlichen Halte-
stelle im Planungsgebiet ist nicht zu erwarten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten Neubaumaf3nahme soll oder von Norden uber den vorhandenen
Feldweg erfolgen. Somit werden die Belastungen fiir das Umfeld minimiert. Die bestehenden Straf3en sind
fur den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Ggf. sind im un-
mittelbaren Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich,
um die Befahrbarkeit sicherzustellen. UberméaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Sied-
lungsstrukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdun-
gen fur die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen
und im Ublichen Rahmen zu dulden ist. UnverhaltnisméaRige GrofRbaustellen mit erheblichem Baustellen-
verkehr sind aufgrund der Gréf3e der Grundstiicke im Planungsgebiet zunéchst nicht zu erwarten. Soweit
doch bisher nicht erkennbare Grol3baumaflinahmen umgesetzt werden sollen, wird hierfir im Vorfeld die
Erarbeitung eines gesonderten Baustellenabwicklungskonzepts angeraten.

7.2 Entwasserung
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem, dabei ist das hausliche Schmutzwasser
in den neu zu erstellenden 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Die Niederschlagswéasser der Dachflachen sowie die Niederschlagswésser der Verkehrsflachen werden
gesondert abgeleitet, behandelt und riickgehalten.

Fur die im Trennsystem vorgesehene Entwéasserung der Oberflachenwasser ist zur kontrollierten und re-
gulierten Einleitung die Errichtung eines Riickhaltevolumens am Siudostrand des Planungsgebietes erfor-
derlich. Die Dimensionierung des Ruckhaltevolumens erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und
wird mit den Fachbehoérden abgestimmt. Das riickgehaltene Oberflachenwasser wird gedrosselt in den
sudostlich des Planungsgebietes verlaufenden Oberflachenwasserkanal DN 300 Ubergeleitet. Hierflr wer-
den die erforderlichen Antrage bei den zustandigen Fachbehdrden gestellt.

Die Schmutzwésser werden gesammelt und Uber ein neu zu erstellendes Kanalnetz an die bestehende
Kanalisation in der Georg-Pfriindt-Stralle angeschlossen zur Zentralklaranlage abgeleitet. Die geltenden
DWA-Richtlinien bei der Ableitung und Behandlung werden eingehalten.

Die Details der Entwasserungsanlage werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt.

Soweit drtliche Gegebenheiten und Bodenbeschaffenheit es zulassen, ist eine Versickerung der Dachfla-
chenwasser der Wohngebaude auf dem jeweiligen Grundstiuick bevorzugt auszufiihren. Es wird darauf hin-
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gewiesen, dass fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche Behandlung er-
forderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser die An-
forderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) i.V.m. den Technische Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
beachten.

Die fur die Entwasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch im Stralenraum verlegt. Alle Grund-
stiicke erhalten je einen Anschluss an die Schmutzwasserentsorgung sowie die Oberflachenwasserentsor-

gung.

Fir Grundstucke mit Einzel und Doppelhausbebauung wird die Herstellung einer Zisterne fur anfallendes
Dach- und Oberflachenwasser mit 5 m3 Dauerstauvolumen festgesetzt.

Fur Mehrfamilienhausbebauung wird festgesetzt, dass je 100 m2 Dachflache 3 m3 Dauerstauvolumen in
einer Zisterne nachzuweisen sind. Diese Festsetzungen dienen dem sparsamen Umgang mit Trinkwasser,
insbesondere fiir die Gartenbewésserung. Der Uberlauf der Zisterne kann an den Oberflachenwasserkanal
angeschlossen werden.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabenstrager so umgebaut
werden, dass die Funktionsfahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

Die erforderlichen Antrage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustéandigen Behdrden werden ge-
stellt, die Planungen mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung des Markts Flachslanden ist zu beachten.

7.3 Versorgung
Die Wasserversorgung erfolgt iber neu herzustellende Versorgungsleitungen aus dem Netz des Zweck-
verbands zur Wasserversorgung Dillenberggruppe.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Main-Donau-Netzgesellschaft.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Giber neu herzustellende Versorgungsleitungen
im offentlichen Strallenraum.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grunden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild zu erwarten wéaren. Dies gilt auch fur Telekom-
munikationsleitungen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemaR DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwi-
schen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten.
Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und
koordiniert.

Die Versorger (z.B. MDN, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen
und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen
keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und
privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Straf3en- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen
sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungs-
planung einzubinden.

Eine Gasversorgung des Planungsgebietes kann ggf. ebenfalls aus dem Versorgungsnetz der Main-Do-
nau-Netzgesellschaft erfolgen. Voraussichtlich wird hierauf aber verzichtet, da eine entsprechende Er-
schlieBung weder wirtschaftlich abbildbar ist, noch planerisch erforderlich erscheint, da die Mehrzahl der
Heizungsanlagen von Wohnh&usern heutzutage anderweitige Primarenergietrager verwendet.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann somit als gegeben erachtet werden.
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7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen an-
fahrbaren Flachen im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewohnlichen
Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze
fur Mullbehalter sind zu unterbinden.

Die Miullbehéltnisse der geplanten Geschosswohnungsbauten sowie der Einfamilien- und Doppelhauser
kénnen am Rand der geplanten neuen ErschlielBungsstralRe sicher zur Abholung bereitgestellt werden.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfalle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemaf
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu bertcksichtigen.

Die Entsorgung ist somit in Abwégung aller Belange sichergestellt.

8. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaéler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Vorkommen archaologischer
Spuren im Planungsgebiet ist jedoch grundsatzlich nicht auszuschliel3en.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegensténde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) geman Art. 8 Abs.1 und
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustéandige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt An-
sbach, Crailsheimstrale 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt geandert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

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

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

9. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Zu den Grundwasserstanden liegen keine Angaben vor. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengut-
achtens die lokalen Wasserverhdltnisse priiffen zu lassen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann
aufgrund der regionalen Bodenverhéltnisse sowie der leichten Hanglage nicht ausgeschlossen werden.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiuhrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schiit-
zen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weille Wanne* (wasserundurchldssiger Beton) empfohlen.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wéhrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden frithzeitig zu beantragen.
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Den Grundstiickseigentimern 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 MaRRgaben sind zu beachten. Aufgrund der
leichten Hanglage kdnnen durch Starkregenereignisse im Planungsgebiet Wasserabflisse lber die priva-
ten Grundstiicksflachen zum aktuellen Zeitpunkt nicht vollumfanglich 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 Oberflachenwasser auf andere Grundstiicke
erfolgen

Durch die topographischen Verhéltnisse kdnnen sich grundsétzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von
Oberflachenwassers Geféahrdungen fir die Gebaude im Planungsgebiet ergeben.

Dieser Gefahr ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefihrung mit Muldenausbil-
dung und kontrollierter Wasserfihrung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorhabensplanungen ein
besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleaushildungen sowie die Lage und Aus-
fiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liif-
tungsoéffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Auch die Hoheneinstellung des Erdgeschoss-
niveaus sollte unter Beachtung des Gefahrdungspotentials durch Oberflachenwasser geplant und umge-
setzt werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmalnah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
mafnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese Malihahmen werden insbesondere flr Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Mal3nah-
men umgesetzt werden.

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

Auf der 6ffentlichen 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 Regenrtickhaltebecken wird dabei hinsichtlich seines Rickhaltevolumens so
ausgefihrt, dass Gefahrdungen des stadtebaulichen Umfeldes bestmdglich ausgeschlossen werden kon-
nen. Das Riickhaltevolumen fur das Regenuberlaufbecken wird mind. auf ein 10 jahrliches Regenereignis
dimensioniert.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr
Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen
Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und
Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr st fir die in
Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeristet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal zweigeschossig bzw. maximal dreigeschossig geplant.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Markt Flachslanden nicht Gber ein Hubrettungsfahrzeug verfuigt. Die
nachsten entsprechenden Fahrzeuge sind in Ansbach und Dietenhofen stationiert. Eine Verfugbarkeit die-
ser Rettungsgerate kann nicht hinreichend sicher gewahrleistet werden. Bei Gebauden mit mehr als zwei
Vollgeschossen ist daher der Nachweis des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
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fur alle Nutzungseinheiten, deren fir die Feuerwehr erreichbaren Stellen (Anleiterpunkte) eine Héhe von
8,00 m Uber dem Geléande Uberschreiten, unzulassig. Die relevante Hohe von 8,00 m fiir die Anleiterstelle
der Feuerwehr wird hierbei vom Gelande bis zur Oberkante der Briistung bei zur Anleiterung bestimmten
Fenstern oder Stellen gemessen. Der Nachweis eines zweiten Rettungsweges fiir diese Nutzungseinheiten
hat in diesem Fall Uiber eine weitere notwendige Treppe zu erfolgen. Auf einen zweiten Rettungsweg im
Sinne der vorherigen Festsetzung kann verzichtet werden, wenn die Rettung tber einen sicher erreichba-
ren Treppenraum maoglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kénnen (Sicherheitstreppen-
haus).Der damit notwendige bauliche zweite Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsunterlagen zeichnerisch darzustellen und zu beschreiben.

Vorstehende Ausfuhrungen betreffen im Planungsgebiet voraussichtlich das Baufenster WA 2.

In den restlichen Bereichen ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig. Der zweite Ret-
tungsweg kann hier somit aller Voraussicht tiber die Rettungsmittel der Feuerwehr gewahrleistet werden.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fur die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen gem. DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden. Hofkellerdecken, die
Uberfahren werden mussen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der &ffentlichen
Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Flachslanden
betragt ca. 700 m.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist ausreichend. In den geplanten
neuen ErschlieBungsstralen werden ausreichend dimensionierte Wasserleitungen vorgesehen und im
Planungsgebiet mehrere Wasserentnahmestellen in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat vorgesehen.

Der Loschwasserbedarf gem. Arbeitsblatt W 405 betragt in den Baufeldern WA 1, WA 3 und WA 4 48 m3/h
far zwei Stunden. Im Baufeld WAZ2 ist eine Versorgung mit 96 m3/h fir zwei Stunden erforderlich.

ErschlieBung fur Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache wird Gber neue ErschlieBungsstraf3en erschlossen, die Straen sind mit einer Breite
von 5,00 m ausreichend fur die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Die Entfernung der
Grundstucke an den verkehrsberuhigten Bereichen zu den 6ffentlichen ErschlieBungsstraf3en ist kleiner
50 m, so dass auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche fir Fahrzeuge
der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinreichend gewébhrleistet ist. Teile der Geh- und Rad-
wege werden fur die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen der Rettungskrafte ausgelegt um die Erreichbarkeit des
Planungsgebietes zu verbessern.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen nérdlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sidlich grenzen die be-
stehenden Siedlungsstrukturen von Flachslanden an das Planungsgebiet an. Besondere Wechselbezie-
hungen sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet sind Gebadude mit Geschosswohnungsbau, Einzel- und Doppelhduser geplant. Es ent-
stehen die daraus typischen brandschutztechnischen Risiken fir Wohnbebauungen (z.B. Kurzschluss
elektrischer Anlagen, Defekte an Heizanlagen, Blitzschlag, etc.).

Besondere brandschutztechnische Risiken
Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen mdglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken.

11. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Landwirtschaftsbelas-
tung.
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Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Zur Beheizung und/oder Klimatisierung der Geb&dude werden heutzutage oftmals Warmepumpen oder ahn-
liche haustechnische Anlagen genutzt. Hieraus entstehen Immissionsbelastungen. Gemalf der Techni-
scher Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen
(z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte flr
Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend der Maf3gaben in der TA Larm fir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&ude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustechni-
sche Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der LArmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den.

Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissionen mit zu er-
fassen und zu bertcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu wird angera-
ten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 28.08.2013, zu beachten.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:
Aus der westlich befindlichen StaatsstraRe 2253 konnen grundsatzlich Immissionsbelastungen durch den
StralRenverkehr fur die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen.

Entlang der Staatsstral3e ist zum Schutz der Siedlungsflachen die Errichtung von Larmschutzwallen auf
einer Lange von ca. 200 m vorgesehen. Somit kann mit hinreichender Sicherheit von einer Einhaltung der
mafRgeblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ausgegangen werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen nérdlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die das Ubliche MaR nicht Uiberschreitenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden.

Die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beach-
tenswerten Abstande fiir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen.
Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ,ErschlieBung“ ausgefuhrt, ist fur Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann tber den nérdlich des Planungsgebietes angrenzenden
Feldweg abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf
den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbe-
lastungen fiir das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der
Tagzeiten stattfindet. Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis moderaten
Grol3e des Baugebietes davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge
nicht Uberschritten werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRhahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fiur das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
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Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaflinahmen (Be-
rieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

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

12. Altlasten

Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Vor-
handensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann aber nicht abschlieRend ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend der geltenden MalRgaben fiir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die maRgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

13. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und Mal3hahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 14) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

131 Gestalterische Ziele der Grunordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MalRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Uber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabsténde einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshodhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.

Fir die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht Giberbauten Flachen gartnerisch zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Weiterhin ist
je Wohnhausgrundstuck fur ein Einfamilienhaus und Doppelhaushélfte die verpflichtende Pflanzung eines
standortheimischen Laub- oder Obstbaumes als mindestens Halbstamm festgesetzt.

Fur die Bepflanzungen wurde dem Bebauungsplan eine Artenliste mit aus fachlicher Sicht geeigneten hei-
mischen Arten beigefligt. Es wird empfohlen auf diese zuriickzugreifen. Bepflanzungen sind vorrangig mit
standortheimischen Arten durchzufiihren. Auf nicht heimische Arten sollte im Sinne einer guten Biodiversi-
tat in der Region verzichtet werden. Dementsprechend wurden fur das Planungsgebiet, auch aufgrund der
Ortsrandlage festgesetzt, dass landschaftsraum-untypische Gehdlze wie Koniferen und Hecken aus Na-
delgeholzen sowie Nadelbdumen unzuldssig sind.

Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten fur Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zuriickzugreifen.
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Den Bauantragsunterlagen ist entsprechend der MaRgaben der Bauvorlagenverordnung ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachenplanungen und Bepflanzungen beizu-
fagen.

Fur die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begriinungsmafinahmen sind spatestens in dem Jahr auszufih-
ren, das der Fertigstellung der Baumafinahme (Wohnhaus) folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb
des Grundstiickes frei wahlbar. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstédnde zur Grund-
stucksgrenze fur Baume und Hecken sind einzuhalten.

An der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Planungsgebietes wird entsprechend der Darstellung im
Planblatt eine Randeingriinung zur freien Flur in Form von standortheimischen Gehdlzen durchgefiuhrt. Die
Gehdlzpflanzungen wird als ca. 3,0 m breite, durchlassige mind. zweireihige Gehélzstreifen im Dreiecks-
verband gepflanzt. Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von
1,5 m zu verwenden und sie wird in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,,Auf-Stock-setzen® erhalten
(frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wichsigkeit alle 5 - 10 Jahre, hdchstens jeweils
30 % der Hecke). Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulds-
sig. Die herzustellenden Heckenstrukturen durfen zur freien Natur hin nicht eingefriedet werden. Bei den
Heckenpflanzungen sind die maflRgeblichen Grenzabstédnde zu den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zu beachten.

Mit den am Nordrand geplanten Hecken- und Gehélzstrukturen soll ein angemessener Ubergang der Sied-
lungsstrukturen zur freien Landschaft gewahrleistet werden.

Die nicht mit Gehdlzen angelegten Bereiche sind als Saumstreifen zu entwickeln und extensiv zu pflegen.
Als Saatgut ist standortheimisches Regiosaatgut der Region 12 ,Frankisches Hiugelland* zu verwenden.
Die Griunlandflachen sind zum Feldweg hin nicht einzufrieden.

Dies gilt vor allem fiir die 6ffentlichen Griinflachen am Westrand entlang der StaatsstralRe 2253. Die Fla-
chen sind als Extensivgrinland mit mind. 30 % Krauteranteil zu entwickeln, sie sind extensiv zu pflegen.
Die geplanten Larmschutzwaélle sind zu begriinen, hierfir soll ebenfalls das Regiosaatgut der Region 12
~Frankisches Higelland“ herangezogen werden.

Die bestehenden Baum- und Streuobstbestéande im Planungsgebiet sind soweit moglich zu erhalten und
wahrend der BaumafRnahme durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Abgangige
Geholze bzw. entstandene Licken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Zudem werden
Erganzungspflanzungen zur Starkung der Biotopqualitat festgesetzt

Als geeignete Schutzmaflihahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den BaumafRnahmen sind stationdre Baum-
schutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemaR RAS LP an den an das Bearbeitungsge-
biet angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. aulierhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wahren der gesamten Baumaf3nahmen regelméaRig auf Unver-
sehrtheit zu Uberpriifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht mdglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten Baumalinahme zu unterhalten. Mindest-
anforderungen: 30 mm Brettstarke, Héhen bis 2,50 m, WurzelUberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dar-
Uber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang geméaR RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine Wurzelraumuntersuchung
(z.B.: Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitat
geeignete SchutzmalBnahmen erfolgen.

Die Streuobstbestdnde am Ostrand des Planungsgebietes sind als Biotop kartiert. Der Umgriff der Kartie-
rung ist jedoch deutlich groRRer als der tatsachlich vorhandene Bestand.
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Kartenausschnitt mit roter Biotopmarkierung Kartenausschnitt ohne Biotopmarkierung

Der tatsachlich vorhandene Streuobstbestand wird als Ausgleichsflache festgesetzt und hiermit der der
Erhalt der Biotopqualitéat sichergestellt. Durch die bereits beschriebenen AufwertungsmafRnahmen wir der
Biotopwert gestarkt und ein Ausgleich fir die Flachenanteile durchgefiihrt, welche formell als Biotop dar-
gestellt sind, jedoch tatsachlich keinen Biotopwert besitzen. Die Aufwertung erfolgt auch als Ausgleich fiir
den sich aus der geplanten Spielplatznutzung ableitenden Eingriff in die Biotopflache. Somit ist das Biotop
hinreichend bei der Planung gewdrdigt.

Das erforderliche Regenriickhaltebecken wird naturnah gestaltet und durch Baum- und Gehdlzpflanzungen
ortsvertraglich eingegrint.

Im Planungsgebiet ist die Errichtung eines 6ffentlichen Spielplatzes vorgesehen. Dieser ist vorrangig als
Kleinkindspielplatz fur die Kinder aus dem Planungsgebiet gedacht. Er wird mit entsprechend geeigneten
Spielgeraten ausgestattet und ungiftigen, geeigneten Pflanzen und Strauchern und Hecken eingegriint.

Zum sorgsamen Umgang mit dem Schutzgutboden wird festgesetzt, dass vor Beginn der einzelnen Bau-
mafnahmen der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in Bodenmieten gelagert werden muss.
Wird der Oberboden wéahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) tGiber mehr als drei Monate gelagert,
so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4.) anzusden, um ihn vor Guteverlust, unerwiinschtem Auf-
wuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a BauGB ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Abwégung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf des Leitfadens
-Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayer. Umweltministeriums durchgefihrt.

13.2.1 Ermittlung des Eingriffes

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fiir das Baugebiet vorgesehenen Flache ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle Ermittlung der erforderlichen Flachen fir Ausgleichsmaf3nah-
men):

- Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen
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Gemal Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches in den ,Gebieten mit ge-
ringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild“ (Kategorie ) zugeordnet. Aufgrund der Grundfla-
chenzahlen und der zu erwartenden Bodenversiegelung wird die gesamte Planung als ,,Gebiet mit hohem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® (Typ A) eingeordnet. Somit ist in der Matrix des Leitfadens zur Festle-
gung des Kompensationsfaktors das Feld A | maRgebend. Aufgrund der geringen Ausgangswerte der Be-
standsflachen, der geplanten GriinordnungsmalRnahmen im Sinne von Minimierungsmafnahmen sowie
der zu erwartenden Versiegelung von ca. 50 % der Gesamtflache des Planungsgebietes wird ein Kompen-
sationsfaktor von 0,4 gewahlt. GemaR Liste 1la zur Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes sind
intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen zun&chst dem oberen Wert des Feldes Al zuzuordnen.
Grundsatzlich rechtfertigen aber umfassende Vermeidungsmalnahmen die Verwendung eines niedrigeren
Kompensationsfaktors (vgl. Leitfaden S. 12).

Folgende VermeidungsmalRnahmen der Liste 2 kdnnen hier angefiihrt werden:

- Vermeidung von Grundwasserabsenkungen aufgrund von Tiefbaumal3hahmen
- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in das Oberflachenwasser
- Verwendung versickerungsoffener Beldge im Bereich der Stellplatze

- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Bodens

- Minimierung von Versorgungstrassen und Wegen (Blundelung)

- Naturnahe Gestaltung privater Griinflachen

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile (Sockelmauern)

- Eingrinungsmal3nahmen zur freien Landschaft

Die Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache, aufgeschlisselt nach den geplanten BaumalRnahmen
und Intensitat der geplanten Nutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:
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Die GroRRe der Eingriffsflache ergibt sich aus dem Geltungsbereich und ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache Bebauungsplan 52.788 m?
bisher Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen 50.570 m2

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zur 2 Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinord-
nungsplan ,,Wolfsgruben“ in Flachslanden Stand 14.08.2019

Matrix zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A Typ B
hoher niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld A ll Feld B Il
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie lll Feld A lll Feld B 1l
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-(3,0)
Ermittlung des Kompensationsbhedarfs
Flache des Eingriffs Gesamtflache davon anteilig ~ Komp. Kompensations-
Faktor bedarf (min. erf.)
Planungsgebiet Gesamt 52.788 m?
Bestand
intensiv genutzte Ackerflache 50.570 m2
geplante Nutzung
Wohnbauflachen GRZ 35.266 m? 0,4 14.106,4 m2
offentliche Verkehrsflachen 9.242 m? 0,4 3.696,8m?
offentliche Grinflachen/RRB 6.062 m2 0,4 2.424,8 m2
Gesamt 50.570 m? 20.288,0 m?

13.2.2 Ausgleich

Der erforderliche Ausgleich fir die Planungsmalnahmen betragt grundsatzlich 20.288,0 mz

Es wird innerhalb des Planungsgebietes ist eine interne Ausgleichsflache definiert von ca. 700 m2 definiert,
hier sind bereits Streuobstbaume vorzufinden. Es sollen noch weitere Pflanzungen von Ostbaumen vorge-
nommen werden, um die vorhandenen Biotopstruktur zu starken.

Als weitere Ausgleichsflachen werden die Heckenstrukturen am Nordrand festgesetzt (ca. 1.500 m?2).

Die Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans ,Wolfsgruben“ in Flachslanden stammt aus dem Jahr
1999 und ist im November 2000 in Kraft getreten. Eine Ausweisung von Ausgleichsflachen war zum dama-
ligen Rechtsstand nicht erforderlich. Es wéare somit eine ErschlieRung und anschlie3enden Bebauung auch
ohne Ausgleichsflachen moglich gewesen.

Die ErschlieBung des damaligen Bebauungsplans wurde nur im norddstlichen Teil realisiert. Der nun zu
Uberplanende Teil wurde bislang weder bebaut noch erschlossen, ist aber bauplanungsrechtlich rechts-
kraftig. Es ergibt sich mit Ausnahme der Verkehrsflachen fir die geplante Anbindung an die Staatsstral3e
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St 2253 keine wesentliche Anderung im Umgriff des Bebauungsplans ,Wolfsgruben®. Die Randeingrii-
nungsmafinahmen des urspriinglichen Bebauungsplans werden im Wesentlichen fortgeschrieben. Glei-
ches qilt fiir die DurchgriinungsmafZnahmen. Im Bereich der Anbindung an die Staatsstrale St 2253 ent-
stehen keine wesentlichen neuen Flacheninanspruchnahmen, so das auch hier von einer neuen Bilanzie-
rung abgesehen werden kann.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ,ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wéaren“. Da auch ohne die neuere Uberplanung des
Gebietes bereits Baurecht, ohne eine Ausgleichsbilanzierung, bestanden hat kann auf die Festsetzung von
weiteren Ausgleichsflachen verzichtet werden.

Der Verzicht auf einen flachenmafigen Ausgleich ist losgeldst von der Ausgleichserfordernis, die sich aus
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ergibt.

Der Markt Flachslanden hat fur das Planungsgebiet eine saP durchfiihren lassen. Die Ergebnisse aus der
saP und die notwendigen Ausgleichsmaflinahmen werden in Kapitel 15 behandelt.

Alle Ausgleichs-/Kompensationsmaf3nahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung
ergeben, sind an das Okoflachenkataster des Landesamtes fur Umwelt zu melden.

14. Umweltbericht
14.1 Einleitung

14.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant der Markt Flachslanden neue Wohnbauflachen auszuweisen. den. Der Gel-
tungsbereich befindet sich am Nordrand von Flachslanden. Der geplante Eingriff in die Natur fir das erfor-
derliche Wohnbaugebiet betragt ca. 5,2 ha.

14.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Zielen und ihrer Berticksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 881 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

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

Die Flachen des Planungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken vom 01.12.1987, einschlief3lich aller verbind-
lich erklarten Anderungen, weist Flachslanden die Funktion eines bevorzugt zu entwickelnden Kleinzen-
turms zu. Flachslanden wird weiterhin dem allgemeinen landlichen Raum zugewiesen. Auf der Planflache
selbst wurden keine regionalplanerischen Ziele festgelegt, nordlich grenzen an das Planungsgebiet land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an, westlich die StaatsstralRe 2253 und stdlich sowie dstlich Siedlungs-
strukturen von Flachslanden an.

14.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlie3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Herbst 2018 und Frihjahr 2019 6&rtliche Be-
standserhebungen durchgefihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit hauptséchlich in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Norden grenzen an das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzte
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Flachen an, westlich die Verkehrsflachen der Staatsstrafle 2253 und daran anschlielend weiter landwirt-
schaftliche Flachen. Stdlich und 6stlich grenzen die bereits erschlossenen Siedlungsflachen von Flachlan-
den an.

Der Geltungsbereich weist einen nach Sidosten geneigten Gelandeverlauf auf. Die maximale Gelande-
hoéhe liegt bei ca. 493 m . NN im Nordwesten des Planungsgebietes, die minimale Hohe bei ca. 484 m
Uber NN im Siden des Planungsgebietes.

Aufgrund des standardmafig zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von
folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der landwirtschaftlichen Kulturen im mittlerer bis hoher Versiege-
lungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Bereich der Wohnnutzun-
gen sowie der entsprechenden ErschlieBungsflachen

- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke und Materialien

- eingeschrénkte Zuganglichkeit und Durchléssigkeit der Flachen aufgrund der baulichen Anlagen und
Einzaunungen, inshesondere fur Wildtiere

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiitterungen durch Baufahrzeuge

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

14.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Suddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland des Keuper-
Berglandes zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit weiRgrauem Sandstein und Wech-
sellagen von Letten und Sandstein zu rechnen. Am Sudrand des Planungsgebietes kénnen 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 (grusfuhrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) tber
(grusfuhrendem) Schiuffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Ein Bodengutachten liegt bisher nicht vor. Es wird empfohlen, fir die weitere Planung ein Bodengutachten
erstellen zu lassen, um inshesondere die statische Grindung der baulichen Anlagen bei den vorhandenen
Boden sicher zu gewahrleisten.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Giite 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.

Die potentiell natlirliche 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 Funktionserfullung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bdden durchschnittlich.
Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.
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Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Dieser ist im vorliegenden Fall aber bereits zulassig, da ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan besteht.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergeféahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Auerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen in Teilbereichen fuhren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zusétzliche zukunftige Nutzung in Teilen des Gebietes wird durch die Anlage von Verkehrsflachen und
baulichen Anlagen fir die Wohnnutzungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren. Aufgrund der
Grundflachenzahl von bis zu max. 0,0 und den festgesetzten Minimierungs- und Griinordnungsmaf3nah-
men kann von einem Versiegelungsgrad von weniger als 50 % ausgegangen werden. Die damit verbun-
dene Reduzierung der Verfiigharkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Weitere betriebsbedingte Belastungen werden durch die Nutzungen nicht verursacht. Eine Vermeidung
und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsatzlich erhebliche Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden ver-
bunden. Durch die geplante Grundflachenzahl in Héhe von 0,4 wird die Bodenversiegelung bereits
reduziert. Gefahrdungen des Bodens — Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kenntnisstand fur das
Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tende gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden zu erwarten.

14.2.2 Wasser

Beschreibung

Direkt im Geltungsbereich bestehen keine stéandig wasserfihrenden Oberflachengewasser. Durch die
Hanglagen des Planungsgebietes ist mit Schichtwasser im Planungsgebiet zu rechnen. Die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse als durchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis mafigen 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 Versickerungsfahigkeit des Bodens
Uberprifen zu lassen.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mégliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kbnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung, vgl. Kapitel 14.2.1 Boden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen hin-
reichend minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéngliche Bodenversiegelung im Bereich des Wohn-
baugebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen reduziert. Grundsétzlich wird hiermit auch die
Mdoglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Diingemitteln
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moderner Landwirtschaft in die Boden und die mdgliche Verlagerung in Richtung Grundwasser wird durch
die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Ggf. sind RiickhaltemalRnahmen
notwendig.

Aus den zu erwartenden Wohnnutzungen selbst fallen hdusliche Abwasser an. Aus den versiegelten Be-
reichen sowie der leichten Hanglage besteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fur
die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten Grundstiicks-
flachen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ablei-
tung berucksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen der Anwohner sowie deren Besucher besteht ein minimales Risiko des
Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Bodens — Grundwasser Pfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend aus-
geschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind durch die zu erwartende
Bodenversiegelung als gering zu erachten. Fir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshdhen liegen bei 291 - 361 mm, die Jahresmitteltemperatur betragt
ca.8,0° C. Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren glnstig beeinflusst. Durch die Gelanden-
eigung konnen die Luftmassen von Nordwesten nach Suden/Sudosten in Richtung Kernort Flachslanden
abflieRen. Nordlich und westlich befinden sich zudem grof3e Freiflachen. Der Kaltluftstrom in den neuen
Siedlungsbereichen wird durch die leichte Hanglage des Planungsbereiches begilnstigt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verflgbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen Glbernommen werden.
Durch die Hanglage kann nach wie vor die Kaltluft durch die Siedlungsbereiche strémen, die durch die
geplante Bebauung entstehenden Beschrankungen in der Durchgéangigkeit kdnnen durch die Begrenzun-
gen in H6hen- und Langenentwicklung der baulichen Anlagen hinreichend beschrénkt werden.

Durch die geplanten Anlagen entstehen keine wesentlichen Beeinflussungen dieses Schutzguts.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die aus der Nutzung zu erwartenden zusatzlichen Verkehrshewegungen aus PKW sind als gering einzu-
stufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht
Zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kdnnen durch MalRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Planungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im Norden Westen grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Westlich und stidlich grenzen weitere Siedlungsflachen an. Die bestehende
Staatsstralle 2253 wirkt sich negativ auf die Attraktivitdt des Planungsgebietes aus.
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Im Planungsgebiet selbst existieren aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine relevanten
Vegetationsbestande oder gliedernde Elemente wie Hecken, Geholze oder Raine vorhanden. Im éstlichen
Teil des Planungsgebietes sind biotopkartierte Streuobstflachen vorhanden.

Von der Planung ist der Naturpark Frankenhéhe betroffen, weitere Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und europaisches Vogelschutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht berihrt.
Eine Schutzfunktion leitet sich von der Lage im Naturpark Frankenhdhe nicht ab.

Wegen der Strukturarmut und der intensiven Bewirtschaftung der Flachen des Planungsgebiets bieten sie
grundséatzlich einen wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt. Es ist aber grundsétzlich
davon auszugehen, dass der Geltungsbereich als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil
des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere ist.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden im Planungsgebiet selbst bis auf ein Brutpaar der
Feldlerchen keine relevanten Arten angetroffen. Im Umfeld wurden weitere Feldlerchen und auch Wiesen-
schafstelzen angetroffen. Es wurden im Planungsgebiet weder relevante Reptilien noch Amphibien ange-
troffen.

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

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur mdglich. Da diese jedoch Uber ausreichende Ausweichmaoglichkei-
ten verfigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft, weil aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MalRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européischen Vogelarten aus-
zuschlieen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefiihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen durchzufuhren, falls
die BaumaRRnahmen langer unterbrochen werden. Auswirkungen auf die Streuobstbestdnde sind durch
SchutzmalRnahmen auszuschlieBen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

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

Durch den weitestgehenden Erhalt der Streuobstbestande wird die dortige Biotopqualitat erhalten.

Durch die teilweise Einzaunung der einzelnen Baugrundstucke wird dieser Bereich der freien Landschaft
weitgehend entzogen, so dass er fur gréRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht mehr zugénglich ist. Es ist
daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten Wildwechseln zu rechnen.

Im Rahmen der saP werden die artenschutzrechtlichen Belange nochmals gesondert erfasst und ggf. ver-
schiedene Vermeidungsmaflinahmen entwickelt, welche zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen
Belange umzusetzen sind. Die geplanten Hecken entlang der Gebietsgrenze schaffen neue Habitate flr
Heckenbriter und starken zusammen mit den zum Erhalt vorgesehenen Hecken und Gehdélzbestanden die
Biotopvernetzung im Umfeld.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich
der geplanten Grinflachen entstehen neue Biotopqualitéaten fir Insekten und Kleintiere, durch die Maf3nah-
men zur Randeingriinung entstehen neue Strukturen fir Heckenbruter. Die Blihstreifen kénnen einen Bei-
trag zur Verbesserung der Verhaltnisse fur die lokalen Bienenpopulationen leisten.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Rof3tal

Seite - 30 -



Markt Flachslanden — 2. Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,,Wolfsgruben*
Begriindung Stand 22.07.2019

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBnahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.5 Mensch

Beschreibung

Die Flachen in Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung und besitzen
damit nur eine geringe Erholungsfunktion fur Flachslanden. Nérdlich des Planungsgebietes verlauft ein
Uberortlicher Wanderweg des Naturparks Frankenhdhe.

Entlang der westlichen Gebietsgrenze verlauft die Staatsstraf3e 2253 mit daraus resultierendem Verkehrs-
larm.

Die nordlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kdnnen zudem auch Larm-
immissionen auftreten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend mdoglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt soll Giber Flurbereinigungs-
wege erfolgen. Die durch Baumafinahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fur umliegende
Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift
zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen (AVV Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschat-
zen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Maf3 durch die Bewohner zu dulden. Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Versténdnis nicht zu erwarten.

Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Staatsstral3e kdnnen ggf. Larmbelastungen fir die
geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzende Bereiche entstehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kénnen, soweit notwendig durch
die SchallschutzmafRnahmen (Errichtung von Larmschutzwallen im Westen) hinreichend minimiert werden,
so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den zuldssigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr. Aus-
wirkungen uber das normale Maf hinaus sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen vor.
Nordlich und westlich grenzen Waldflachen sowie Griinlandflachen an. Das Planungsgebiet selbst wird
landwirtschaftlich genutzt. Es weist keine strukturierenden landwirtschaftlichen Elemente auf. Nach Stden
grenzen direkt die Siedlungsstrukturen von Flachslanden an das Planungsgebiet. Fur die Flachen existiert
bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan

Auswirkungen
Das Landschaftsbild weist im Planungsgebiet selbst keine attraktiven oder landschaftlich pragenden Struk-
turen auf. Eine Flacheninanspruchnahme ist bereits jetzt maglich.
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Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im Rah-
men der Festsetzung der bebaubaren Flachen im Planungsgebiet wurde daher MaRRgaben zur Art der Be-
bauung, Bebauungsdichte im Ubergang zur freien Landschaft sowie Hohen der baulichen Anlagen getrof-
fen. An den Randgrundstiicken wird eine Randeingriinung als naturnaher Ubergang zur freien Landschaft
festgesetzt.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit Verdnderungen des nattrlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet
zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Verande-
rung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bau- und Erschliefungsphase kommt es temporér zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kréanen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des temporaren Charakters der MaRnahmen sind die Auswirkungen als un-
erheblich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaRnahmen hin-
reichend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden. Durch die Baumal3Bhahmen kommt es zur Ver-
siegelung von bisher unversiegelten Flachen. Die Verflgbarkeit von Flachen wird von der Nutzung fur
landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten gewerblicher Nutzungen verschoben

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Verénderung des Landschaftshildes. Die bestehende
Situation mit ,freiem Feld“ im Bereich der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wird zugunsten einer
Wohnbebauung im Geltungsbereich aufgegeben. Die neuen Wohnnutzungen werden zu neuen land-
schaftspragenden Bestandteilen. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeid-
bar. Es sollte auf eine bestmaoglich vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hinge-
wirkt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
Gestaltungsmafigaben, den Erhalt vorhandener Gehdlz- und Heckenstrukturen und Richtlinien jedoch hin-
reichend minimiert werden.

Ergebnis

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

14.2.7 Kultur- und Sachgiter

Beschreibung

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

Norddéstlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m Luftlinie eine als Boden-
denkmal kartierte Flachen (Denkmalkartierung D-5—6529-0098). Das Bodendenkmal wird als Siedlung der
Steinzeit beschrieben. Sudlich 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).

Auswirkungen

Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG). Aufgrund der
angrenzenden Vermutungsflachen durfen Eingriffe in den Boden in diesen Bereichen nur nach Ruckspra-
che mit der Untere Denkmalschutzbehdrde sowie dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege erfol-
gen. Es wird darauf hingewiesen, dass u. U. eine gesonderte denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforder-
lich sein kann. Auswirkungen auf die bestehenden Bodendenkméler im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fur ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu er-
warten.

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

Ergebnis
Fir das Schutzgqut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter bestehen bei der vorliegenden Pla-
nung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiter und der
moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern innerhalb und aul3erhalb des Anderungsbereichs zu erwarten.

14.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Entwicklungsprognose der Planflachen bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende landwirtschaft-
liche Nutzung. Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung und der fehlenden Strukturelemente sind keine
positiven Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.

14.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgrinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
Maflinahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen geeignet:

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
Belagen von Stellplatzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fihrung von Grinordnungsmafinahmen 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 mdglich 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 méglichst nicht in den ge-
planten Mischwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder 6rtlich 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 moglich und zuléssig, in Zisternen gesammelt und fiir innerbetriebli-
che Zwecke genutzt werden.
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Schutzguter Klima/Luft

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

Schutzguter Pflanzen/Tiere

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

Waéhrend der Bauphase sind die beschriebenen Schutzmaf3nahmen fur die vorhanden Baume, insbeson-
dere der Streuobstbdume, zu beachten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden oder Schadigungen von geschitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmal3nahmen der Baubeginn aul3erhalb der Baubeginn und Oberbodenabtrag aul3erhalb der Vogel-
brutzeit (verpflichtende VermeidungsmalRhahme) und im Falle der Verzdgerung des Baubeginns bzw. Un-
terbrechung bis in die nachste Brutperiode Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regel-
maRige Bodenbearbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmaflnahmen festzusetzen. Nachtbau-
stellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten méglichst niedrige Leuch-
ten mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefiihrt werden. Die Leuchten
sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Zu den notwendigen Malinahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit. Es wird empfohlen eine Begriinung von Flachdachern und Dachflachen der Geb&ude durchzufiihren.
Fir die privaten Grinflachen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Ver-
zicht auf Nadelgehoélze festgesetzt

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MaRRgaben zum Larmschutz, und zu Geruchs- und sonstigen Emissionen werden
Maflnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen. Die Eingriinung
des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die grundsatzlich vorhandene Naherholungsfunktion 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 Randeingri-
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 durchzufihren 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 Sachguter i
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaler liegen fur den Anderungsbereich nicht vor.

14.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Wolfsgruben wird noérdlich im Anschluss an die bestehenden
Wohnbauflachen von Flachslanden ausgewiesen.

Fur den Geltungsbereich existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan, damit stellt die vorliegende
Planung in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung fir Wohnbauflachen in
Flachslanden mit den geringstmoglichen Umweltauswirkungen dar. Keine Umweltauswirkungen wirden
sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies ist in Abwégung aller Belange jedoch
nicht als angemessen zu erachten.
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14.6 Zusétzliche Angaben

14.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfliigung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Herbst
2018 sowie im Fruhjahr 2019 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argu-
mentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themen-
bereich Untergrundbeschaffenheit und Vorkommen von Bodendenkmaélern liegen derzeit nur allgemeine
Erkenntnisse vor.

14.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Markt Flachslanden wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Grinordnungsmal-
nahmen turnusmaRig tiberwachen. Die Ausgleichsflachen werden an das Okoflachenkataster des Landes-
amts fur Umwelt gemeldet.

14.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Nordrand von Flachslanden sollen Wohnbauflachen auf einer Flache von ca. 5,2 Hektar entstehen. Der
Planbereich grenzt im Norden an landwirtschaftliche Flachen, im Stden und Osten an Siedlungsgebiete
und im Westen an die Verkehrsflachen der Staatsstral3e 2253 an. Das Planungsgebiet wurde bisher inten-
siv landwirtschaftlich genutzt.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 14.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter.

Die wichtigsten Konfliktpunkte beziehen sich auf voraussichtlich auf potentielle Vogelbrut- bzw. Nahrungs-
reviere. Au3erdem werden die Malnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung erheb-
licher Auswirkungen dargestellt (Kap. 14.4).

Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betrof-
fenheit der einzelnen Schutzguter (Kap. 14.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (LArmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguiter nicht betroffen

15. 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 Planungsmafnahmen auf geschitzte bzw. gefahrdete Tierarten untersucht. Die erstellte spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan des Biologen Ulrich
Mellinger, Flachslanden, Entwurf vom 14.08.2019) liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans
bei.
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Im Rahmen der Begutachtung wurde festgestellt, dass durch die geplanten Baumaflnahmen Beeintrachti-
gungen bestehender Feldlerchen- sowie Wiesenschafstelzenreviere zu erwarten sind. Beeintrachtigungen
weiterer relevanter Arten um Umfeld konnten nicht festgestellt werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
sténden, insbesondere hinsichtlich des Tétungsverbotes, sind Vermeidungs- und vorgezogene Kompen-
sationsmaflinahmen (CEF-Malinahmen) erforderlich. Diese wurden als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Hierzu zéhlen insbesondere der Baubeginn und Oberbodenabtrag vor dem Beginn der
Vogelbrutzeit (also vor dem 1. Méarz). Die notwendigen CEF-Malinahmen fur die Eingriffe in die Feldler-
chenreviere im Umfeld der vorliegenden Planungen sieht die Sicherstellung von Ersatzlebensraume fir
diese Bodenbruter vor. Die Festsetzung der CEF-MalRnahme erfolgt im weiteren Verfahren.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass unter Berticksichtigung von Vermeidungs-, Kompensations- und
CEF-MafZnahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur 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 des Bebauungsplans tibernommen.

16. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.03.2018) anzupassen.

Der Markt Flachslanden befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Der
Regionalplan der Region 8 ist bezlglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die geédnderten Vorga-
ben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Flachslanden wurde im Rahmen der Landesplanung keine
zentraldrtliche Funktion zugewiesen. Flachslanden befindet sich im allgemeinen landlichen Raum. Einzelne
fur Flachslanden relevante Aspekte der Uiberregionalen Planungen beziehen sich daher unter Beriicksich-
tigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung
von 2006.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu ent-
wickeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen
Voraussetzungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und sei-
ner TeilrAume zu schaffen (LEP 1.2.1)“ Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heif3t es als Grundsatz (G) wei-
terhin: ,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine ei-
genstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)%.
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zulédssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen® (vgl. LEP 3.2).Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei
den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige
Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsfla-
chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP 3.3).“ Im
Grundsatz (G) 7.1.1 fihrt das LEP aus, das Natur und Landschaft [...] als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden soll.

Zur Uberpriifung insbesondere der Ziele des Abschnitts 3 des LEP wurden im Vorfeld der Planungen zu-
néchst eine Uberpriifung des Erfordernisses der Planung und im Weiteren alternative Entwicklungsflachen
in Flachslanden gepruft. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere Potentiale der Innenentwicklung fur
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die geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig nicht vorhanden sind und zudem auch keine besser geeig-
neten Standorte im Gebiet von Flachslanden zu finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes an beste-
hende Siedlungseinheiten wird mit den Planungen erfillt.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

.Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berticksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1)

Hierbei ist gem. den Maf3gaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem Umfang bereitgestellt werden.

Gem. RP8 3.1.1 soll sich dabei die Siedlungsentwicklung ,in allen Gemeinden Westmittelfrankens [...] in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.” Im Zusammenhang mit der Baulandbe-
reitstellung wird es fur unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleitplanerische Festsetzun-
gen und baubehdérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fihrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft soweit wie mdglich durch flaichensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
SanierungsmalRnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlief3lich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Be-
achtung naturlicher Landschaftsstrukturen verstéarkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da insbesondere mit der festgesetzten Heckenstruktur am Nor-
drand ein positiver Beitrag zur Biotopvernetzung im stadtebaulichen Umfeld geleistet wird.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Flachslanden hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
~Wolfsgruben® in Flachslanden Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landes-
entwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewéahrleistet.

17. Hinweise
Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern, die bestehenden Be-
bauungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin

sind mégliche bauliche Anlagen dargestellt.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
kénnen beim Markt Flachslanden eingesehen und ggf. erlautert werden.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Rof3tal
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18. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind die zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit Sat-
zung und Begriindung in der Fassung vom ..............

Bestandteile der Begrindung zum Bebauungsplan sind:
e der Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner, Rof3tal, von 14.08.2019
e Gutachterliche Stellungnahme des Biologen Ulrich MeRlinger zum Bebauungsplan vom

14.08.2019

Aufgestellt: RoRtal, den 14.08.2019 zuletzt Flachslanden, den ................cccveee.
geandert am

Ingenieurbiro Christofori und Partner Markt Flachslanden
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Hans Henninger
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Rof3tal
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