Gemeinde Burgoberbach

Landkreis Ansbach

Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan

Nr. XXVI
,»Am Kappelbuck 2“

in Burgoberbach

- Verfahren gem. 8§ 13b BauGB -

BEGRUNDUNG
gemal 8§ 9 (8) Baugesetzbuch

11.04.2019
zuletzt gedndert am 11.07.2019

Seite 1 von 34



Gemeinde Burgoberbach — Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. XXVI
»Am Kappelbuck 2“
Begriindung Stand der Fassung vom 11.07.2019

INHALTSVERZEICHNIS

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung 3
Alternative Planungsstandorte 4
Rechtliche Grundlagen 8
Anwendung des beschleunigten Verfahrens 8

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen 9

3. Allgemeine Lage des Baugebietes 9

4. Bestandsverhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches 10
4.1 Allgemeines 10
4.2 Topographie 10
4.3 VerkehrserschlieBung 10
4.4 Ver- und Entsorgung 10
4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope 10
4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie 11
4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen 11
4.9 Oberflachennahe Geothermie 12
4.10 Immissionen 12

5. Geplante Nutzungen und GroR3e des auszuweisenden Gebietes 13

6. Bebauung 13
6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung 13
6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise 16
6.3 Dachgestaltung 19
6.4 Ortliche Bauvorschriften 19

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung 20
7.1  ErschlieBung und Verkehr 20
7.2  Entwasserung 22
7.3  Versorgung 23
7.4  Abfallentsorgung 24

8. Denkmalschutz 24

9. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen 25

10. Vorbeugender Brandschutz 26

11. Immissionsschutz 27

12. Altlasten 30

13. Griunordnung 30

14. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung 32

15. Uberregionale Planung 33

16. Hinweise 34

17. Bestandteile des Bebauungsplanes 34

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Rof3tal
Telefon: 09127/ 95 96 — 0 e Telefax: 09127/ 95 96 — 95 Seite 2 von 34



Gemeinde Burgoberbach — Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. XXVI
»Am Kappelbuck 2“
Begriindung Stand der Fassung vom 11.07.2019

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Burgoberbach hat in den vergangenen Jahren am Siudrand von Burgoberbach zuséatzliche
Wohnbauflachen entwickelt. De Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung wurde hierbei auf stark nachge-
fragte Einfamilienhausstrukturen gesetzt. Die dortigen Flachen sind vollsténdig vermarktet und in der Um-
setzung. Gleichzeitig besteht in Burgoberbach weiterhin eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauflachen. Es
zeigt sich, dass neben der weiteren Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicke auch eine deutliche
Nachfrage nach kleineren Bauplatzen in Form von Doppelhaustrukturen und Familien mit kleinerem Budget
sowie nach Wohnungen in Geschosswohnungsbauten besteht.

Fur die Nachfrage nach Doppelhausgrundstiicken konnte die Gemeinde Burgoberbach in der Vergangen-
heit kaum Flachen verfiigbar machen. Bezgl. der Entwicklung von Flachen fur den Geschosswohnungsbau
hat die Gemeinde Burgoberbach in den vergangenen Jahren versucht in innerértlicher Lage Flache in Zu-
sammenarbeit mit privaten Bautrdgern zu entwickeln. Es zeigte sich jedoch, dass potentiell geeignete Fla-
chen in zentraler Lage aufgrund der Belastungen auf den StaatsstraRen im Ort sowie fehlender Flachen-
verflgbarkeiten nicht fir eine Entwicklung von Geschosswohnungsbau zur Verfiigung stehen.

Da gleichzeitig aber weiterhin eine gleichbleibend hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen in Burgoberbach
besteht, stellte sich fur die Gemeinde Burgoberbach die Frage, ob innerhalb des Gemeindegebietes weitere
Wohnbauflachen entwickelt werden sollen und fiir welche Wohnformen zusétzliche Flachen erschlossen
werden sollen.

Die Gremien der Gemeinde Burgoberbach haben sich daher im zweiten Halbjahr 2018 mit diesen Frage-
stellungen beschéftigt. Im Ergebnis zweigte sich im Gremium mehrheitlich der Wunsch bei der Entwicklung
zusatzlicher Wohnbauflachen vorrangig kleinere Baugrundstiicke fir Doppelhaushélften sowie zudem Fla-
chen fur Geschosswohnungsbau zu entwickeln. Gleichzeitig sollte eine zusétzliche Flachenentwicklung in
geringem Umfang als die letzten Baugebietsentwicklungen vonstattengehen.

Intensiv abgewogen wurde dabei ein mdglicher Standort fir die Entwicklung zuséatzlicher Wohnbauflachen.

Aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit von geeigneten innerortlichen Entwicklungsflachen wurde
beschlossen, eine verfliigbare Flache am Nordostrand der Siedlungsstrukturen von Burgoberbach fir eine
weitere Wohnbauflachenentwicklung heranzuziehen. Die dortigen Flachen besitzen Potential fur die Ent-
wicklung von dringend bendétigten Wohngebauden fur Geschosswohnungsbau sowie Einfamilien-/Doppel-
hausgrundstiicken mit kleineren Grundsticken fur Bauwillige mit kleinerem Budget.

Die Gremien der Gemeinde Burgoberbach sind in Ihrer Gesamtabwéagung zur Entscheidung Uber die Auf-
stellung des Bebauungsplans zu dem Ergebnis gekommen, dass in einem vertraglichen Umfang eine Er-
weiterung des Siedlungsgebietes von Burgoberbach nach Nordosten orts- und landschaftsvertraglich még-
lich ist. Somit kann in Burgoberbach der Nachfrage nach kleinen Einfamilien-/ Doppelhausgrundstiick und
Flachen fur den Geschosswohnungsbau entsprochen werden.

Die gewiunschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere im Planungsziel, Schaffung
von zusatzlichen Entwicklungsflachen fir Wohnnutzungen, ihnren Ausdruck.

e Schaffung einer angemessenen Entwicklungsflache fir Wohnnutzungen fir die Bevdlkerung
¢ Schaffung von Flachen fir die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten

¢ Schaffung von Flachen fir Mietwohnangebote

e Schaffung von Wohnbauflachen fur Familien mit kleinerem Budget

e Verantwortungsvoller Umgang mit den verfigbaren Flachen durch angemessene und effiziente
Flachennutzung

e Optimierung und Minimierung der fiir die ErschlieBung bendtigten Flachen
e Beriicksichtigung der 6kologischen Belange hinsichtlich der Regenwasserbehandlung
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Alternative Planungsstandorte

Im Vorfeld der Planungen wurde durch die Gemeinde Burgoberbach eine Uberpriifung des Gemeindege-
biets auf mégliche alternative, u. U. besser geeignete Entwicklungsflachen durchgefiihrt. Hierbei wurde
insbesondere das Vorranggebot der Innentwicklung gem. Landesentwicklungsprogramm (LEP) betrachtet.
Die weitergehende Uberpriifung erfolgte auf Basis des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) mit
integriertem Landschaftsplan einschlief3lich seiner bisherigen Fortschreibungen.

Wie bereits zuvor ausgefiihrt, hat sich die Gemeinde Burgoberbach bereits bei den Uberlegungen zur Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans intensiv mit der Fragestellung nach alternativen Entwicklungs-
standorten auseinandergesetzt.

MaRgeblich bei der Abwégung alternativer Flachen fur die Entwicklung von Flachen fur den Geschosswoh-
nungsbau sowie Flachen fur kleinere Baugrundstiicke fiir Doppelhauser und Einfamilienhauser war die
tatsachliche Flachenverfigbarkeit.

Der Blick in den Flachennutzungsplan fur den Kernort von Burgoberbach zeigt, dass fur die Entwicklung
zusatzlicher Wohnbauflachen, im Sinne von Einfamilienhaus- und Doppelhausstrukturen am Nordwestrand
noch Flachenpotentiale dargestellt sind. Diese Flachenpotentiale stehen jedoch aufgrund der gegenlaufi-
gen Eigentimerinteressen der privaten Grundeigentimer nicht fir eine Entwicklung zur Verfigung. Dem-
entsprechend scheiden Entwicklungen an dieser Stelle zum aktuellen Zeitpunkt aus. Weitere Flachenpo-

tentiale fur Wohnbauflache sind im Flachennutzungsplan zunachst nicht dargestellt.

@

— @ |

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der GemeindeBurgoberbach (rot eingékreist Planunggelﬁiet)

\
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Wesentliche Innenentwicklungspotentiale fur zusétzliche Bauflachen fir kleinere Einfamilienhaus- und
Doppelhausstrukturen sind aktuell nicht vorhanden. Fiir den Bereich nérdlich des Erlenweges im als Misch-
gebiet dargestellten Bereich wurde zwischenzeitlich ein Bebauungsplan aufgestellt. Hiermit kann das Po-
tential fir 3 zusatzliche Baugrundstiicke erschlossen werden. Der bestehende Bedarf kann hiermit jedoch
nicht gedeckt werden.

Die bestehenden, gewachsenen Wohnbausiedlungen in Burgoberbach sind hinsichtlich ihres Nutzungs-
grades und der demographischen Entwicklung in einem guten Zustand. Wesentliche Leerstande, welche
vorrangig wieder behoben werden mussten, liegen nicht vor. Auch aus der Altersstruktur der Wohnbau-
siedlungen ist in der nachsten Zeit nicht mit einem wesentlichen Leerstand zu rechnen. Erkennbar sind in
den bestehenden Siedlungsstrukturen an verschiedenen Stellen unbebaute Flachen. Diese Grundstiicke
befinden sich alle in privater Hand und stehen aktuell fiir eine Entwicklung nicht zur Verfiigung. Eine Ent-
wicklungs- oder Verkaufsabsicht der privaten Grundeigentimer liegt nicht vor, so dass diese Flachen, trotz
ihrer Moglichkeit zur Nachverdichtung, faktisch nicht herangezogen werden kénnen.

Fur eine Entwicklung zusatzlicher Flachen von stark nachgefragten kleineren Baugrundstiicken kann daher
nur durch eine malRvolle Einbeziehung von AuBRenbereichsflaichen ein zusatzliches Angebot geschaffen
werden.

Die Gemeinde Burgoberbach hat sich daher diesbezlglich zunachst nochmal mit der Fragestellung be-
schaftigt, ob fur die bestehende Nachfrage ein zusétzliches Angebot geschaffen werden soll. Diese Frage
wurde in der Abwagung bejaht, jedoch mit der Aufgabenstellung verkntipft bei der Flachenentwicklung ei-
nen Schwerpunkt auf das Angebot kleinerer Bauplatze zu legen und zudem deutlich unter der Flachenent-
wicklungsgroRRe der letzten Baugebietsentwicklungen zu liegen. Entscheidungsgrundlage hierflr war unter
anderem die bestehende Nachfrage aus Bevolkerungskreisen mit kleinerem Budget, denen mit der Fla-
chenbereitstellung die Moglichkeit zur Bildung von Wohneigentum gegeben werden soll. Zudem wurde die
FlachenentwicklungsgrofRe in diesem Fall reduziert, um die notwendigen vorhandenen und geplanten Inf-
rastruktureinrichtungen der Gemeinde Burgoberbach durch die zusatzlichen Flachenentwicklungen nicht
zu Uberlasten.

Hinsichtlich der Entwicklung von Wohnbauflachen fir den Geschosswohnungsbau wurde, wie bereits aus-
geflhrt in der Vergangenheit versucht innerértliche Entwicklungsflachen im Ortszentrum zu entwickeln.
Wesentliche positive Entwicklungen in dieser Richtung konnten hierdurch jedoch nicht bewerkstelligt wer-
den. Potentiell geeignete Flachen befinden sich in privaten Besitz. Die Versuche der Gemeinde Burgober-
bach zusammen mit privaten Bautragern die Flachen zu entwickeln sind jedoch zumeist gescheitert. Als
wesentliche Hindernisse haben sich die Flachenverfiigbarkeit sowie insbesondere die Immissionsbelas-
tungen der HauptverkehrsstraRen in Burgoberbach dargestellt. Die den Ort durchquerenden Staatsstral3en
sind so hoch belastet, dass Entwicklungen entsprechender Nutzungen ohne entsprechende umfangreiche
Immissionsschutzmalinahmen zu Lasten der Attraktivitdt der Wohnungen bisher nicht umsetzen lieRen.
Entwicklungsversuche privater Bautrager sind bisher nicht erfolgreich gewesen.

Die Gemeinde Burgoberbach hat zwischenzeitlich zusatzlich versucht, fuir eine Entwicklung von Geschoss-
wohnungsbau bebaute Grundstiicke zu erwerben und ggf. durch Riickbau von nicht mehr nutzbaren Ge-
bauden entsprechend weiterzuentwickeln. Als positives Beispiel hierfir ist der Bereich des Grundstiicks
Triesdorfer Stral3e 17 zu benennen, auf dem zwischenzeitlich ein privater Bautrager altersgerechte Woh-
nungen entwickelt. Die Gemeinde Burgoberbach versucht weitere innerortliche Flachen auf diesem Weg
einer Nutzung als Wohnbauflache zuzufiihren und hiermit einen Beitrag zum flachensparenden Bauen so-
wie der MalRgabe der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung zu leisten. Es zeigt sich jedoch, dass diese
Prozesse mit erheblichen Entwicklungszeiten verbunden sind und keine kurzfristige Umsetzung zu lassen.

Die Gemeinde Burgoberbach stand somit auch hinsichtlich der Entwicklung von Flachen fur den Geschoss-
wohnungsbau vor der Fragestellung, ob ggf. auch in Randbereichen von Burgoberbach geeignete Flachen
fur eine entsprechende Entwicklung verfiigbar sind. In der Abwagung zu potentiell geeigneten Flachen
wurde hierbei neben dem Aspekt der Flachenverfugbarkeit insbesondere die Frage der fu3laufigen Anbin-
dung an das Ortszentrum sowie zu den Versorgungseinrichtungen in die Abwagung mit einbezogen.

Hierbei zeigte sich, dass die nun zur Uberplanung vorgesehen Flachen auch fiir die Errichtung von Ge-
schosswohnungsbau geeignet ist. Uber den Erlenweg besteht eine kurze fuRlaufige Anbindung zu den
innerdrtlichen Infrastruktureinrichtungen. Zudem stellt die nun fur die Entwicklung vorgesehene Flachen
die kurzeste Entfernung zur bestehen Versorgungseinrichtung (Vollsortimenter) im Gewerbegebiet ,Herr-
mannshof* dar.
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Alternativ fir eine Entwicklung von Geschosswohnungsbau in Randbereich der Siedlungsstrukturen er-
scheint lediglich das Umfeld dstlich des Rathauses und silidlich des Birkenweges geeignet. Eine Entwick-
lung in diesem Bereich konnte bisher jedoch nicht forciert werden. Zudem wird dieser Bereich durch einen
mafgeblichen Entwéasserungsgraben von Burgoberbach durchzogen, so dass seitens der Gemeinde Bur-
goberbach eine Entwicklung dieser Flache kurzfristig nicht méglich ist. Kritisch ist hier zudem die Erschlie-
Rungssituation. Fir die verkehrstechnische ErschlieRung misste eine neue Anbindung an die bestehende
Verkehrsinfrastruktur Uber Grundstticke Dritter hergestellt werden, da das mafl3gebliche Grundsttick fiir eine
Flachenentwicklung aktuell verkehrstechnisch nicht erschlie3bar ist.

Die nun zur Uberplanung vorgesehene Flache stellt daher aus Sicht der Gemeinde Burgoberbach unter
Beachtung der gegebenen Rahmenbedingungen auch fir die Entwicklung von Geschosswohnungsbau
eine geeignete Entwicklungsflache dar.

In den Abwéagungen ebenfalls berticksichtigt wurde auch der Plannullfall, d.h. der Verzicht auf die Entwick-
lung zusatzlicher Flachen fir die zuvor genannten Nachfragen. Die Gemeinde Burgoberbach ist in der
Abwagung zu dem Schluss gekommen, dass der Verzicht auf zusatzliche Flachenentwicklungen zwar
keine Inanspruchnahme zusatzlicher nicht bebauter Flachen zur Folge hatte, jedoch hiermit auch den Win-
schen aus der drtlichen Bevolkerung nach Wohnungen sowie kleinen Baugrundstiicke nicht nachgekom-
men werden kann. Da erkennbar ist, dass Nachverdichtungsmaflnahmen im innerdrtlichen Bereiche unter
Beriicksichtigung der aktuellen Rahmenbedingungen kurzfristig nicht umsetzbar sind, wesentliche Leer-
sténde in den bestehenden Siedlungsstrukturen nicht vorherrschen, sowie die nicht bebauten Grundstiicke
in den Siedlungsstrukturen mit den der Gemeinde Burgoberbach zur Verfligung stehenden Mitteln kurzfris-
tig nicht einer Nutzung zugefthrt werden kénnen, wirde der Plannulifall keine positiven Auswirkungen auf
die Gesamtentwicklung von Burgoberbach bewirken. Dies ist aus Sicht der Gemeinde Burgoberbach in der
Gesamtabwagung als falsche Entwicklung zu sehen. Die Gemeinde Burgoberbach hat daher den Plannull-
fall verworfen und in der Gesamtbetrachtung festgestellt, dass eine Uberplanung der vorliegenden Flachen
eine angemessene Entwicklung fur den Ort darstellt.

Dementsprechend hat die Gemeinde Burgoberbach aufgrund der vorstehenden Uberlegungen und Pri-
fungen potentieller alternativer Entwicklungsflachen beschlossen, die Entwicklung des Wohnbaugebietes
-Am Kappelbuck 2“ voranzutreiben. Mit dem Bebauungsplan kann die dargelegte Entwicklungsabsicht
stadtebaulich geordnet umgesetzt werden. In die Abwégung aller Belange eingeflossen sind dabei, insbe-
sondere die landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie eine geringstmégliche Auswirkung auf die
beachtenswerten Schutzguter.

Alternative Entwicklungskonzepte
Alternative Entwicklungskonzepte fur die Flachen des Planungsgebietes entscheiden sich im Wesentlichen
in der zuldssigen Art der Nutzung, der Bauweise und nutzungsdichte sowie der VerkehrserschlieBung.

Hinsichtlich der Verkehrserschliel3ung ist festzustellen, dass eine dufRere ErschlieRung lediglich von Osten,
von der Winterschneidbacher StralRe her, moglich ist. Eine ErschlieBung von Westen scheitert an der feh-
lenden Belastbarkeit der Briicke Uber den Hesselbach. Eine ErschlieRung von Siiden, tUiber das bestehende
Baugebiet Kappelbuck ist mit den dortigen Erschlielungsstrukturen nicht sinnvoll méglich, so dass die Er-
schlielBung von Osten die bestmdgliche Erschlie3ung darstellt.

Hinsichtlich der inneren ErschlieBung wird mit der nun verfolgten ErschlieBungsvariante der geringstmog-
liche Flachenverbrauch realisiert. Andere ErschlielBungssysteme waren mit einem héheren Landverbrauch
zu Lasten der fir Wohnzwecke verfligbaren Flachen verbunden.

Hinsichtlich der zulassigen Art der Nutzung im Siedlungsgebiet ware aufgrund der 6stlich der Winter-
schneidbacher StraRe vorhandenen Gewerbeflachen prinzipiell auch eine Entwicklung als Gewerbeflachen
denkbar. Diese Entwicklungsalternative ist aber aufgrund der siidlich angrenzenden Wohnbaustrukturen
nicht als sinnvoll zu erachten. Anderweitige geeignete Arten der zulassigen Nutzung, z.B. in Form von
Mischgebietsstrukturen, scheiden aufgrund des nicht zu erwartenden Nutzungsmix zwischen Gewerbe und
Wohnen aus. Eine Entwicklung als Wohnbauflachen erscheint in der Abwégung aller Belange als die orts-
vertraglichste Entwicklungsvariante.

Intensiv diskutiert wurde im Rahmen der Planungen die Bauweise und Dichte der Bebauung. Ziel der Pla-
nungen ist einen vertraglichen Mix zwischen verdichteter Bauweise in Form von kleineren Baugrundsti-
cken fur Einfamilienhaus- und Doppelhausgrundstiicken sowie Flachen fir den Geschosswohnungsbau zu
realisieren. Dies wird mit der nun verfolgten Entwicklungsvariante gewahrleistet.
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Eine Entwicklung als reines Baugebiet fiir Einfamilienhaus- und Doppelhausstrukturen wirde dem An-
spruch an eine effektive Flachennutzung nicht gerecht. Eine Entwicklung als ausschlie3liche Flachen fir
den Geschosswohnungsbau wiirde zu einer zu hohen Verdichtung und Héhenentwicklung im Umfeld der
bestehenden Siedlungsstrukturen fiihren. Ein Tausch der Lage von Geschosswohnungsbauflachen und
Einfamilienhausstrukturen wiirde zwar einen sanfteren Ubergang zur freien Natur erméglichen, jedoch
wére ein unvertraglicher Ubergang zu den bestehenden Wohnstrukturen des Baugebiets Kappelbuck ge-
ben. Dies erschien in der Abwégung nicht vertretbar. Zudem kann der Ubergang zur freien Landschaft des
geplanten Geschosswohnungsbaus durch die weitere Einstellung der Hohenentwicklung sowie der Grin-
ordnungsmafnahmen vertraglich realisiert werden.

Unter Berlcksichtigung der Randbedingungen aus verkehrstechnischer ErschlieRung, planerischen Ent-
wicklungsabsichten und dem stadtebaulichen Umfeld, stellt die weiterverfolgte Planung die stadtebaulich
vertragliche Entwicklung der Flachen sicher. Zudem zeigt sich, dass die Planungen eine gute innere Ge-
staltung ermdéglichen, eine Einbindung in das stadtebaulich, landschaftliche Umfeld ermdglichen, eine si-
cher VerkehrserschlieBung ermdglichen und die Ver- und Entsorgung geeignet regeln werden kann.

Der mit den Planungen nicht vermeidbarer Eingriff in vorhandene landwirtschaftliche Flachen kann durch
Planungen bereits minimiert und durch die Maf3gaben zur Eingriinung des Gebietes vertraglich geldst wer-
den.

In der Abwéagung aller Belange stellt das nun vorgesehene Entwicklungskonzept die bestmdgliche Entwick-
lung der Flachen im Planungsgebiet dar. Die Planung ist zudem aus Sicht der Gemeinde Burgoberbach
als angemessene Gestaltung und mafivolle Erweiterung der Siedlungsstrukturen anzusehen und als orts-
und landschaftsvertraglich zu erachten.

Bedarfsnachweis fur die Planungen

Die Gemeinde Burgoberbach hat fir den bestehenden Bedarf aus der lokalen Bevélkerung von Burgober-
bach in der Vergangenheit am Stdostrand von Burgoberbach zusétzliche Wohnbauflachen entwickelt. Die
dortigen Grundstiicke sind vollstandig verkauft und erschlossen. Trotz dieser Flachenausweisungen sind
bei der Gemeinde Burgoberbach zum aktuellen Zeitpunkt in einer Warteliste weiterhin 55 Anfragen nach
Wohnbauflachen in Burgoberbach registriert. Hiervon sind ca. 1/3 (18) Anfragen aus der o6rtlichen Bevol-
kerung. Zudem besteht gerade bei alteren Bevolkerungsschichten der Wunsch sind wohnlich in Richtung
von Wohnungen statt Hausern zu verandern. Wie bereits ausgeftihrt, kénnen zum aktuellen Zeitpunkt aber
Nachfragen nach Geschosswohnungsbau in Burgoberbach nicht gedeckt werden. Somit werden zundchst
auch keine Bestandseinfamilienhauser frei, welche die Nachfrage nach entsprechenden Nutzungen befrie-
digen wirde.

Die Bevdlkerungszahlen in Burgoberbach haben sich analog zur Gesamtentwicklung des Landkreises An-
sbach in der Vergangenheit deutlich positiver entwickelt, als es sich in den statistischen Prognosen bisher
abgebildet hat.

Die in der Vergangenheit fir den Landkreis Ansbach und auch die Gemeinde Burgoberbach mittelfristig
erwarteten Rickgange der Bevolkerungszahlen sind daher so nicht mehr haltbar. Die Bevolkerungsvoraus-
berechnung des Demographie-Spiegels Bayern flur den Landkreis Ansbach geht zwischenzeitlich von einer
konstanten Bevolkerungsentwicklung bis 2030 auf dem bestehenden Niveau aus. Hierbei ist auch eine
vorubergehende geringe Zunahme bis zum Jahr 2025 mit berticksichtigt.

Diese Annahmen werden daher analog als konservative Bewertungsgrundlage auch fir die Gemeinde Bur-
goberbach zu Grunde gelegt.

Gleichzeitig geht man bei der Bevolkerungsentwicklung davon aus, dass sich die Haushaltsgréen in der
Zukunft weiter reduzieren werden. Hierdurch ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an Wohnraum. Diese An-
nahme beruht auf den Verénderungen in den Altersstrukturen der Bevolkerung. Das Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat dies im Rahmen seiner Wohnungsbauprognose 2030 bis auf
die Landkreisebene hinab untersucht und mit statistischen Zahlenwerten belegt. Demnach ist fiir den Land-
kreis Ansbach davon auszugehen, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgréf3e von ca. 2,1 Bewohnern
auf ca. 2,0 Bewohner reduziert.

Hieraus leitet sich bereits, ohne Betrachtung eines Zuges von auf3en, ein zusatzlicher Wohnungsbedarf in
Burgoberbach ab.
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Dieser kann, wie bereits ausgefihrt, aktuell innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen von Burgober-
bach nicht abgebildet werden.

Zur Ermittlung des potentiellen zusatzlichen Wohnungsbedarfs hat die Gemeinde Burgoberbach konser-
vativ, d.h. ohne Beachtung mdoglicher Steigerungen der Bevdlkerungszahlen durch Zuzug, den sich aus
der Veranderung der HaushaltgrofR3en ergebender zuséatzlichen Bedarf an Wohnraum ermittelt und auf die
Jahre 2025 sowie 2030 prognostiziert.

Bericksichtigt wurde hierbei auch, dass sich der bestehende Trend der Nachfrage nach Wohnbaufléchen
fur Ein- und Zweifamilienh@user bis zum Jahr 2025 leicht und danach deutlich abschwéchen wird. Gleich-
zeitig steigt der Bedarf nach Wohnungen in Mehrfamilienh&usern.

Es zeigte sich, dass sich weiterhin ein mafvoller Entwicklungsbedarf fiir Burgoberbach abzeichnet. Der
ermittelte Bedarf wurde hierbei sowohl auf ein jahrliches Maf3, sowie auf die Zeithorizonte 2019 — 2025,
2026 — 2030 sowie 2019 — 2030 abgebildet.

Die nun geplante Ausweisung zuséatzlicher Wohnbauflachen bewegt sich in diesem Rahmen. Hierbei wird
bertcksichtigt, dass eine Entwicklung aus stadtebaulichen Griinden nur in sinnvollen Einheiten erfolgen
kann, welche sich nicht an jahrlichen statischen Bedarfsermittlungen orientieren kann. Die nun gewéhlte
Grol3e des Planungsgebiets ist unter Beriicksichtigung des Potentials bis zum Jahr 2025 vertretbar.

Die Wohnbauflachenprognose ist als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Rechtliche Grundlagen

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bertcksichtigen:

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

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786 sowie

. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch 8§ 1 Abs. 156 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch Art. 1 Abs. 38 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)

Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. 8§ 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB angewendet, da

- es sich um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen handelt, durch den
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird (vgl. 8 13 b Satz 1 Halbsatz 2 BauGB),

- das Planungsgebiet an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielt (vgl. § 13 b Satz 1
Halbsatz 3 BauGB),

- die festgesetzte Grundflache weniger als 10.000 m2 betragt (vgl. § 13 b Satz 1 Halbsatz 1 BauGB i.
V. m. § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB) und

- durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzguter nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. 8§ 13 b BauGB i.
V. m. § 13 a Abs. 1 Sétze 4 und 5 BauGB)
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Burgoberbach
als Ackerland dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird gem. den Maf3gaben des § 13 b BauGB i.V.m.
§ 13 a BauGB berichtigt.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.03.2018)
weist Burgoberbach als kreisangehérige Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion aus und wird entspre-
chend der Strukturkarte des LEP dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Der Landkreis Ansbach wurde im Rahmen der Fortschreibung des LEP als Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf bestimmt.

Die Gemeinde Burgoberbach befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Der Regionalplan der Region 8 ist beziglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten
Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Burgoberbach ist gem. Raumstrukturkarte der Region
Westmittelfranken dem Stadt-Umland-Bereich des Oberzentrums Ansbach zugeordnet. Es liegt an der re-
gionalen Entwicklungsachse Ansbach — Bechhofen — Dinkelsbuhl.

Umweltprifung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB ausgefihrt. Von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2
Satz 2 sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Hin-
sichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 14 dieser Begriindung gesondert erlautert.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13 b BauGB i.V.m. § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung
bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend 813b BauGB i. V. m. § 13 a

Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.

3. Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich befindet sich am Nordostrand von Burgoberbach

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch die angrenzenden landwirtschaftliche Nutzungen

- im Osten: durch die Winterschneidbacher Stral3e und das angrenzende Gewer-
begebiet ,Im Herrmannshof*

- im Siden: durch einen Feldweg in der Verlangerung des Erlenweg Richtung Os-
ten und das angrenzende Wohngebiet ,Am Kappelbuck®

- im Westen: durch einen nach Norden verlaufenden Feldweg, welcher als Wander-

und Radweg genutzt wird und angrenzende landwirtschaftliche Nutzun-
gen entlang des Hesselbachs

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zum Bebauungsplan Nr. XXVI
»-Am Kappelbuck 2“ in Burgoberbach zu enthehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 464
und 465 der Gemarkung Burgoberbach. Die Flachengrol3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca.
1,44 ha. In den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstiicke einbezogen, die zur Umsetzungen der
Planungen fur die Wohnbauflachen erforderlich sind.
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4. Bestandsverhaltnisse innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

4.1 Allgemeines
Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell als Ackerflachen genutzt.

4.2 Topographie
Topographisch liegt das Gebiet in einem von Osten nach Westen geneigten Gelande. Das Gelande fallt in
dieser Richtung auf einer Lange von ca. 190 m um ca. 7 m.

4.3 Verkehrserschliel3ung

Der Bereich des Planungsgebietes ist derzeit verkehrstechnisch nicht erschlossen. Am Ostrand verlauft
die Winterschneidbacher Stral3e. Fiir Burgoberbach werden zurzeit Voruntersuchungen fir eine mdgliche
Ortsumgehung von Burgoberbach vorgenommen. Eine der Untersuchungsvarianten sieht hierbei den Aus-
bau der Winterschneidbacher Stral3e als Ortsumgehung vor. Eine Entscheidung uber die Variante zur Orts-
umgehung ist noch nicht erfolgt.

Gesonderte Geh- oder RadwegerschlieBungen sind im Westen und im Siiden des Planungsgebiets durch
bestehende Feldwege vorhanden.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 400 m Luftlinie westlich in der
Ortsmitte von Burgoberbach. An der dortigen Haltestelle ,,Ortsmitte” besteht Anschluss an die Buslinie 739
in Richtung Ansbach oder Wassertridingen.

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

Im Feldweg westlich des Planungsgebietes verlauft ein Schmutzwasserkanal. Weiter westlich befindet sich
der Hesselbach als offenes Gewasser.

4.5 Denkmaler

Das Onlineportal BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 23.04.2019) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaler, Bodendenkmaéler und Naturdenkmaler fir das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt.
Gleiches gilt auch fur Naturdenkmaler. Das nachste Baudenkmal befindet sich ca. 340 m westlich.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist gepragt durch seine
intensive landwirtschaftliche Nutzung. Es besitzt keine naturrGumlich strukturierenden Elemente wie He-
cken oder Baume.

Es ist der naturraumlichen Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland in der Untereinheit des Mittel-
frankischen Beckens zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 7,0 ° anzunehmen.
Die mittlere Niederschlagshohe belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalb-
jahr auf ca. 300 — 350 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine gem. § 30 Bundesna-
turschutzgesetz und Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz geschiitzten Flachen vorhanden. Die nachsten
als Biotop kartierten Strukturen befinden sich westlich des Planungsgebietes im Bereich des Hesselbachs
biotopkartierte Strukturen.

Unter der Biotopkartierungsnummer 6729-1070-001 ist ein als Biotop kartierter Rohrichtstreifen vorzufin-
den. Die Beschreibung des Biotops lautet wie folgt:

~Rohrichtstreifen an einem begradigten, schmalen, maximal 1 m breiten Bachlauf in einer landwirtschaftlich
und durch Bebauung intensiv genutzten Aue. Direkt angrenzend vor allem Weiden. Der hohe, schmale und
luckige Schilfstreifen wird von einzelnen Gehdlzen sowie Brennnesseln durchsetzt.”

Am Ostrand des Planungsgebietes befindet sich eine 110 kV Bahnstromleitung, welche das Landschafts-
bild negativ beeinflusst.
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Das Planungsgebiet selbst ist durch eine intensive Ackerlandnutzung gekennzeichnet.

Die potentiell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L3a typischer Hainsimsen-Buchenwald zuzuordnen Auf Grund der Nahe zu den bestehenden Sied-
lungsstrukturen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit
einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb von Hochwasserretentions- oder Risikordumen und auRerhalb
eines Trinkwasserschutzgebietes. Das néchste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 3 km westlich.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Blasensandstein des oberen bunten Keupers zuzuordnen. Als
Gesteinsarten liegen vorrangig hellen Sandstein und Tonstein in Wechselfolge vor. Lt. Umweltatlas Bayern
ist als Bodentyp voraussichtlich mit fast ausschlie3lich Braunerde (pseudovergleyt) tiber (grusfiihrendem)
Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte im sidlichen Bereich als sandige Lehme der
Gute sL5v mit einer Ackerzahl von 40 angeben. Im dstlichen Teilbereich liegen lehmige Sande der Gite
IS4V mit einer Ackerzahl von 38 vor. Der nordwestliche Teil wird als Griinland der Giite lehmige Sande
(IS 113b) mit einer Grinlandzahl von 36 angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Flachen ist somit, auch im
mittelfrankischen Vergleich, als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird mit ,weitgehend grabbar, aber es kann partiell Felsgestein auftreten”
beschrieben. Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Ein Bodengutachten wurde fiir das Planungsgebiet bisher nicht erstellt. Bei den vorliegenden Verhaltnissen
ist eine konventionelle Griindung der Gebaude voraussichtlich denkbar. Es wird aber empfohlen, fir die
konkreten Planungen ein entsprechendes Bodengutachten erstellten zu lassen. Bei Ausfiihrungen von Ge-
bauden ohne Keller kann ggf. eine Grindung in schluffigen, nur gering tragenden Schichtenlagen, zum
Tragen kommen. Hieraus kann es ggf. zu Mehraufwendungen durch einen notwendigen Bodenaustausch
oder ggf. notwendige Tiefgrindungen erforderlich werden. Bei Ausfiihrungen mit Keller kann es zu Eingrif-
fen in die festen Sandsteinschichten mit ggf. entstehenden Mehraufwendungen fir das Auslésen von Fels-
material kommen.

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

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Westlich grenzt der Auenraum des Hesselbachs
an.

Aussagen zur Sickerfahigkeit liegen aktuell nicht vor. Es wird empfohlen im Rahmen von Sickerversuchen
die Sickerfahigkeit der Boden zu Uberprifen. Angaben zur Sickerwasserrate fur Erdwarmekollektoren las-
sen aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse jedoch auf eine durchschnittliche Versickerungsfa-
higkeit der Boden im Planungsgebiet schlieen. Durch die Hanglage ist mit Schichtenwasser im Planungs-
gebiet zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden als durchschnitt-
lich einzustufen. Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist
aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Sandsteinkeuper mit einem regional bedeutenden Kluft-(Po-
ren-)Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeiten zuzuordnen. Dieser bildet
oft hydraulisch ein zusammenhéngendes Grundwasser-Stockwerk mit dem Blasensandstein. Es kdnnen
lokale Stockwerkstrennungen vorkommen.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
Altlasten oder schédliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt nicht be-
kannt.
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Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch grundsétzlich nicht
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen Umstanden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen und Erdwéamekollektoren ist It. Infformationssystem oberflachennahe
Geothermie des bayerischen Landesamtes fur Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologischen
und hydrogeologischen Griinden voraussichtlich mdglich.

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen auf eine Tiefe von ca. 40 m begrenzt. Bis ca. 1
00 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind
nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit 1,6 — 2,2 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit 300-400 mm im bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Warmeleitfahigkeit wird
mit 1,4 — 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Einzelfalls
moglich. Details sind durch den privaten Bautrdger in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erfor-
derlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes(WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG@G) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maligebend. Die zustandi-
gen Anzeige- und Genehmigungsbehoérden flr Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehorde. Die Erd-
warmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bay-
ern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermi-
schen Leistung von gréRer als 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhé&ngig von den hier gemachten An-
gaben prift die untere Wasserbehérde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das
Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

4.10 Immissionen

Westlich und nérdlich grenzen unmittelbar an das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Hieraus entstehen Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch. Diese sind im blichen Maf3 zu dul-
den.

Am ostlichen Rand des Planungsgebietes verlauft die Winterschneidbacher Strafl3e und im Anschluss daran
das Gewerbegebiet ,Im Herrmannshof“. Aus den Verkehrsflachen konnen Immissionsbelastungen in Form
von Verkehrslarm, Staub und Abgasen entstehen. Aus den gewerblichen Nutzungen kénnen Immissions-
belastungen, im Wesentlichen in Form von Larm, auf das Planungsgebiet einwirken. Hinweise auf Storfall-
betriebe liegen im Umfeld des Planungsgebietes nicht vor.

Sudlich grenzen die bestehenden Siedlungsstrukturen von Burgoberbach an. Hieraus kdnnen Immissions-
belastungen in Form von Larm und Geriichen und @hnlichem entstehen.

Am Ostrand des Planungsgebietes verlauft eine 110 kV Bahnstromleitung. Hieraus kdnnen Immissionen
aus Larm und elektromagnetischen Feldern entstehen.
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5. Geplante Nutzungen und Gr63e des auszuweisenden Gebietes
5.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Diese
Gebietsausweisung entspricht der planerischen Entwicklungsabsicht und ist fir die geplanten Nutzungen
notwendig.

Hiermit wird eine angemessene Entwicklungsmaoglichkeit fiir die bestehende Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen fir kleinere Einfamilien- bzw. Doppelhduser und fir Geschosswohnungsbau in Burgoberbach ge-
schaffen. Auf diesem Wege wird ein Beitrag zur weiteren Sicherung der Bevdlkerungsstrukturen in Bur-
goberbach und einer guten Durchmischung der Altersstruktur gewéahrleistet. Zudem kann ein weiterer Bei-
trag zur Bildung von Wohneigentum fur zuséatzliche Bevoélkerungsanteile in Burgoberbach geleistet werden.

5.2 GroRRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 14.400 m? 100,0 %
Offentliche Verkehrsflache, Stellplatze sowie Geh- und Radweg ca. 1.943,0 m2 135%
offentliche Grinflachen und Regenriickhaltung ca. 2.473,0 m2 17,2 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 9.984,0 m? 69,3 %

Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 10.000 m2 gem. 13 b Satz 1 Halbsatz 1 BauGB i. V. m.
§ 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 9.984,0 mz

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 0,4

Tatséachlich Gberbaubare Grundflache 3.993,6 m2 < zul. 10.000 m2
5.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieRungskosten stellen sich zum Stand der Aufstellung des Bebauungsplans geschéatzt wie folgt
dar:

Offentliche Verkehrsflachen, Gehwege und Stellplatzflachen ca. 260.000,-- Euro

Offentlicher Geh- und Radweg ca. 25.000,-- Euro
Entwésserungsanlage ca. 465.000,-- Euro
Wasserversorgung ca. 100.000,-- Euro
Stral3enbeleuchtung und Grinordnung ca. 20.000,-- Euro

(Alle Kosten Brutto einschl. Baunebenkosten, zzgl. Grunderwerbskosten, Notar, Altlastendeklaration und ggf. Entsorgung, ggf. erf.
Archaologie, Stromversorgung, und Telekommunikationsanlage sowie Vermessung)

6. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Plangebietes zu erreichen, werden aus stadtebaulichen
Grinden Festsetzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB 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 Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden grin-
ordnerische Festsetzungen zur Eingriinung des Planungsraumes getroffen. Die getroffenen MalRgaben be-
riicksichtigen die Planungen des privaten Bautragers.

6.1 Art und MalR der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietsch-
arakter entspricht sowie fur die Realisierung des Vorhabens durch den privaten Bautrager erforderlich ist.
Die Festsetzung wird unter Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Ab-
wagung aller Belange (Naturschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmdoglichkeiten, ge-
ringstmaoglicher Eingriff in Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.
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Der mit der Festsetzung einhergehende Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen wird aufgrund der mo-
deraten EingriffsgréRe als vertraglich angesehen. Die Flachen besitzen keine Uberdurchschnittliche Er-
tragsfahigkeit.

GemaR den Mdglichkeiten des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die gemaf
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmeweise zuldssigen Arten der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen
Griuinden ausgeschlossen, da unter besonderer Beachtung der MaRgaben des § 13 b BauGB hinsichtlich
der Zweckbestimmung des Wohnens fir die Zulassigkeit der Anwendung des Verfahren nach § 13 b
BauGB finden. Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen ist notwendig, um die angemessene Ge-
bietsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen.

Fur keine der ausgeschlossenen Nutzungen wird das Planungsgebiet in Abwéagung aller Belange als ge-
eignet erachtet.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden fir die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen Mal3festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZz)
vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tber-
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 Maligaben 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 berlcksichtigen, die nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit baulichen
Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren
festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der maf3-
geblichen Grundstiicksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

Die Bebauung der Grundstiicke im Baugebiet ,Am Kappelbuck 2“ wird mit einer GRZ von maximal 0,4
festgesetzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessen verdichtete Bebauung ermdglicht und gleichzeitig die
Auswirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden. Die festgesetzte GRZ entspricht dem Hochst-
maR fiir allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Die somit méglichen Uberbauungen der Flachen im
Planungsgebiet sind somit als vertraglich fir die festgesetzte Art des Baugebietes und das stadtebaulichen
Umfeld zur erachten.

Gem. den Mal3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stellplatze, Ne-
benanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO (Gartenhaus, Mullboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert tiber-
schritten werden. Ein Gesamthtéchstmald von einer GRZ von 0,8 in Addition der vorgenannten Rahmenbe-
dingungen darf nicht Uberschritten werden.

Vorstehende MaRRgaben werden gem. den Festsetzungsmaoglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO fir fol-
gende bauliche Anlagen erganzt:

Fur Garagengeschosse sowie Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen wird festgesetzt, dass diese
nicht auf die zu ermittelnde GRZ sowie die zulassige Anzahl der Vollgeschosse anzurechnen sind. Dies gilt
auch fur geplante Tiefgaragen, welche ggf. aufgrund der Hanglage im Planungsgebiet die Kriterien eines
Vollgeschosses erfillen wirden. Hiermit soll der Verzicht auf Parkplatze in der Flache ermdglicht werden
und kompakte Bauweise mit unterirdischen Stellplatzanlagen beférdert werden. Aufgrund der Hanglage
des Grundstuickes bietet sich dies an und soll mit der getroffenen Festsetzung angemessen geregelt wer-
den.

Die Festsetzung ist aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da hiermit die gestalterische Entwicklungsmog-
lichkeit der Baugrundstiicke verbessert werden soll. Zudem sind durch die Festsetzung keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens zu erwarten, da fur die Zufahrten die ver-
sickerungsfahige Ausfuhrung festgesetzt wird.
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Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache 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 bis WA 3 ist eine GFZ von 1,2, entsprechend der Festset-
zungsmaoglichkeiten der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete, malR3gebend. Hier soll durch die Festset-
zungen eine Bebauung mit Geschosswohnungsbauten entwickelt werden. Im Bereich des Baufensters
WA 4 wird die GFZ auf 0,8, beschrankt. Hiermit soll eine libermaRige Verdichtung der Bauweise im Uber-
gang zu den bestehenden Baustrukturen des bestehenden Baugebietes ,Am Kappelbuck® ausgeschlossen
werden.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
in Teilebereichen zusétzlich Uber 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 Uber der
natdrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und Uber 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 héher 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 Teilbereich
mit den geplanten Einzel- und Doppelhausbebauungen (Baufenster WA 4) wird die Vollgeschossanzahl
mit max. zwei Vollgeschossen analog des bestehenden Baugebietes ,Am Kappelbuck® festgelegt. Hiermit
soll der stadtebaulich vertragliche Ubergang zum Bestand erméglicht werden.

Im ndrdlichen Teil des Planungsgebietes wird stadtebaulich die Entwicklung von drei Geschosswohnungs-
bauten angestrebt. Dies soll durch die geplanten Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebdude im
Bereich der Baufenster WA 1 bis WA 3 stadtebaulich vertraglich unter Beachtung der weiteren Baustruk-
turen im Umfeld sowie dem Ubergang zur freien Flur im Norden geregelt werden.

Die Vollgeschossanzahl wird in diesem Bereich mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Wie bereits ausge-
fahrt, werden Garagengeschosse, auch in Form von Tiefgaragen sowie Garagen und Stellplatze nicht auf
die zulassige Anzahl von Vollgeschossen angerechnet.

Um gleichzeitig eine uibergebiihrliche Hohenentwicklung der Gebaude im Ubergang zur freien Flur auszu-
schliel3en, wird die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen in diesem Bereich zusétzlich Uber max. zu-
lassige Wandhohen geregelt. Dementsprechend wird die Wandhéhe der baulichen Anlagen im Bereich der
Baufenster WA 1 — WA 3 auf maximal 11,0 m Héhe begrenzt. Die maximal zulassigen Wandh6hen werden
bei Gebauden mit geneigtem Dach bis zur Traufe des Gebadudes ermittelt. Bei Gebauden mit Flachdach
gilt die Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der Traufpunkt der Dacheindeckung als maximale
zuladssige Wandhohe. Die Traufe bzw. der Traufpunkt wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der
AulBenkante der fertigen AuRenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Als Flachdach
gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0° bis max. 3°, alle anderen Dachformen gelten als geneigte
Décher.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu beziehen.
Als Bezugspunkte werden daher Gelandehéhe Gber Normalnull (NN) gem. Deutschem Haupthdéhennetz
(DHHN12) festgesetzt, auf welche sich die geplanten Héhenentwicklungen beziehen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fuh-
ren. In Bayern wurde zwischenzeitlich durch die bayerische Vermessungsverwaltung ein neues Hohenbe-
zugssystem eingefihrt. Das Deutsche Haupth6hennetz 2016 (DHHN2016) beschreibt Hohenangaben in
Normalhdhennull (NHN). Die Hohenangaben in den bestehenden Kanalkatastern beruhen meistens noch
auf Hohenangaben uber Normalnull des Deutschen Haupthéhennetzes DHHN12. Zwischen NN-
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Héhenangaben und NHN Hohenangaben kénnen Differenzen von bis zu 6 cm vorherrschen. Dies ist bei
Umrechnungen zwischen den Hohensystemen zu beachten

Am Ostrand des Planungsgebiets sind zwei Aufschittungen von Wallen im Sinne der weiteren Verbesse-
rung der Immissionsbelastungssituation aus der dstlich angrenzenden StraRe sowie dem Gewerbegebiet
vorgesehen. Dieser Bereich befindet sich jedoch innerhalb der Baubeschréankungszone der dortigen
Bahnstromfreileitung. Aus Grinden der Sicherheit der dortigen Freileitung wurde seitens des Betreibers
der Freileitung (DB Energie) eine Hohenbeschrankung fur die dortigen Aufschittungen benannt. Diese ist
als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Erdwalle im Bereich der Baubeschran-
kungszone der bestehenden Freileitung dirfen hinsichtlich ihrer Oberkante eine Héhe von 473,80 m . NN
nicht Uberschreiten.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber 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 der Schutzbereich der bestehenden 110 kV Bahnstrom-
leitung eingeflossen. Dieser wird von Bebauungen freigehalten, so dass Gefahrdungen der Freileitung aus-
geschlossen werden kdnnen. Das Baufenster WA 4 liberlagert sich am Ostrand minimal mit der bekannten
Baubeschrankungszone der Freileitung. Diese Uberlagerung ist in Abw&gung aller Belange aber als ver-
tretbar und unkritisch zu erachten. Die Leiterseile besitzen einen ausreichend Abstand, wesentliche Ge-
fahrdungspotentiale liegen nicht vor.

Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine angemessene stadtebauliche Entwicklung der baulichen An-
lagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlielRenden
freien Flur gewébhrleistet.

Fir filigrane Hauseingangsiiberdachungen (z.B. freitragende Konstruktionen) wird eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen, da hiervon keine negative Auswirkungen auf das
Ortshild zu erwarten sind. Zudem durfen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch aufRerhalb der
festgesetzten Baufenster errichtet werden. Dies betrifft insbesondere Unterstellmdglichkeiten fur Millbe-
hélter, Gartenhduser und Fahrradunterstellmdglichkeiten.

Aus stadtebaulichen Grinden war es bei den vorliegenden Planungen angezeigt, fir die Errichtung von
Stellplatzen, Garagen und Carports gesonderte Festsetzungen vorzunehmen. Hiermit soll die stadtebaulich
geordnete Entwicklung dieser Anlagen gewaébhrleistet werden.

Es wird daher differenzierende Festsetzungen fir die Teilbereiche des Planungsgebietes vorgenommen.

Im Bereich der WA 1 — 3 sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der Baufenster und der im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planzeichen ,Flachen fir Garagen und Stellplatze” sowie
Loffentliche Stellplatze® festgesetzten Bereichen zulédssig. Hiermit soll die geordnete Errichtung der notwen-
digen Stellplatze sichergestellt werden.

Im Bereich WA 4 sind Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Planzeichen ,Flachen fir Garagen und Stellplatze“ gekennzeichneten Bereiche zu-
lassig. Hiermit soll eine geordnete Entwicklung der notwendigen Flachen fur den ruhenden Verkehr ge-
wabhrleistet werden. Als Ausnahme von vorstehender Festsetzung wird festgelegt, dass Stellplatze, welche
nachweisbar zu einer Nutzungseinheit gehoren, auch hintereinander angeordnet werden durfen. Der erste
Stellplatz ist dabei zwingend innerhalb der festgesetzten Flachen zu errichten. Der zweite Stellplatz darf
aber in diesem Fall vor dem ersten Stellplatz als offener Stellplatz, d.h. nicht als Garage oder Carport,
errichtet werden. Die festgesetzten Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze sowie die festgesetzten
Baufenster dirfen dabei durch diese Stellplatze Gberschritten werden. Nicht anwendbar ist folgende Fest-
setzung bei der Errichtung von Geschosswohnungsbauten, da hier eine entsprechende Umsetzung zu
stadtebaulich nicht vertretbaren Konflikten in der Nutzung und mit dem Umfeld kommen wiirde.

Um den stadtebaulich vertraglichen Ubergang zum bestehenden Baugebiet ,Am Kappelbuck® herzustellen,
wird fir den Bereich des Baufensters WA 4 festgesetzt, dass hier nur Einzel- bzw. Doppelhauser zulassig
sind.
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In Zusammenhang mit der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist es aufgrund der Neigung des Pla-
nungsgebietes notwendig, Festsetzungen zur Modellierung des nattirlichen Gelandes zu treffen.

Da sich durch die neue Erschlieungsanlage neue Héhenbezige zum natirlichen Gelande ergeben und
durch die Hanglage Modellierungen des natirlichen Gelandes in der Regel nicht vermeidbar sind, werden
zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der Verdnderungen des naturlichen Gelandes MaRRgaben fir
Auffillungen und Abgrabungen sowie die Terrassierung des Geldndes vorgenommen. Dementsprechend
werden Auffillungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes bis zu einer Héhe von insgesamt 2,00 m
zugelassen. Keine Anwendung finden vorstehende Ausfihrungen auf die erforderlichen Aushubarbeiten
von Keller, Fundamenten, und ahnlichen, der baulichen Anlagen sowie auf die notwendigen Ver- und Ent-
sorgungsanlagen.

Die insgesamt maximal zulassige Veranderung von 2,0 m Hohe ergibt sich in der Addition von Auffiillung
und Abgrabung im Verhéaltnis zum natirlichen Gelande. Beispiel: Wird in Teilen des Grundstlicks eine Auf-
fullung von 1,00 m vorgenommen, kann die Abgrabung an andere Stelle nur 1,00 m betragen.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffiillung entstehende Anpassungen an das natiirliche
Gelénde werden vorrangig als Béschung ausgefiihrt. Das Steigungsverhéltnis der Béschungen darf nicht
steiler als 1:1,5 sein. Steilere Boschungen sind nicht zuléssig. Das Steigungsverhaltnis bei Béschungen
beschreibt das Verhaltnis zwischen zu tberwindendem Hohenunterschied gegen die Horizontale und min-
destens erforderliche Lange (Bsp. 1:1,5 = 1m Hohenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lénge).

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 1,50 m Uber dem bestehenden oder geplanten Gelénde nicht Uberschreiten. Somit
sind zu Uberwindende Hohenunterschiede von mehr als 1,50 m abzutreppen.

Hiermit wird eine angemessene Gesamtentwicklung sichergestellt. Intensiv geprift wurde die Notwendig-
keit entsprechender Festsetzungen. Im Ergebnis musste festgestellt werden, dass aufgrund der topogra-
phischen Verhaltnisse, der angedachten verdichteten Bauweise in Teilen des Gebietes sowie auch unter
Beachtung der Wiinsche der Bauwilligen in der jungeren Zeit, eine stadtebauliche Regelung der maximalen
Veranderungen des natirlichen Gelandes notwendig ist. Die nun gewahlten Mal3gaben stellen dies in der
Abwéagung der mdglichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die umgebende Struktur
angemessen sicher. Beachtenswert ist hierbei zudem, dass sich gem. den getroffenen Regelungen die
Abstandsflachen zwischen den einzelnen Bauparzellen nach Art. 6 BayBO regeln. Demnach sind die Ab-
standsflachen auf das natirliche Gelédnde zu beziehen. Vorteile diesbezlglich aus Gelandeauffillungen
sind somit ausgeschlossen.

Beachtenswert ist in diesem Zusammenhang zudem, dass Ausfuhrungen von Gelandeauffullungen an den
Grundstuicksgrenzen in Form von Stutzmauern als Grundstuckseinfriedung zu werten sind. Gem. den Fest-
setzungen durfen Stitzmauern maximal mit einer H6he von 1,50 m sichtbare Hohe errichtet werden. Ein-
friedungen durfen eine H6he von 1,80 m nicht Uiberschreiten. Hiermit wéare bei der maximalen Ausnutzung
einer Stutzmauerhéhe von 1,50 m oberhalb nur noch eine 0,3 m hohe Einfriedung moglich. Gem. BayBO
Art. 36 Umwehrungen, sind die begehbare Flachen, welche unmittelbar an mind. 0,50 m tiefer liegende
Flachen angrenzen, zu umwehren. Hiermit soll das Absturzrisiko minimiert werden. Die BayBO legt keine
Mindesthdhen fir die Absturzsicherung fest. Als MalRgabe kann aber die Empfehlung der Musterbauord-
nung (MBO) herangezogen werden. Diese legt bei Absturzhéhen bis max. 12 m eine Mindesthohe der
Absturzsicherung von 0,80 m fest. Dies ist bei geplanten Verdnderungen des natirlichen Geldndes zu
beachten.

Die Ausreizung der zulassigen Gelandeveranderung ist daher in der Regel nur bei Ausfihrung von Bo-
schungen maglich. Hiermit werden Ubergangsraume zwischen den Terrassen geschaffen, welche durch
die dann notwendige Begriinung als gute Ubergange angesehen werden.

Bei geplanten Auffullungen und Stiitzmauern am Nordrand im Ubergang zu den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen sind die besonderen Anspriiche der angrenzenden Landwirtschaft zu beachten. Es
wird empfohlen, Auffillungen und Stitzmauern zuriick zu versetzten.

Am Ostrand des Planungsgebietes verlauft, wie bereits ausgefiihrt, eine 110 kV Bahnstromleitung. Der
Betreiber der Versorgungsleitung hat Beschrankungen hinsichtlich der mdglichen Bebaubarkeit innerhalb
der Schutzzone mitgeteilt. Diese lauten wie folgt:
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1. Bauten, An- und Aufbauten oder Anlagen jeglicher Art sowie Aufschittungen und Abtragungen oder
sonstige MafRnahmen, die das Erdniveau erhdhen, dirfen innerhalb des Schutzstreifens nur nach Pri-
fung (DIN VDE 0210/ EN 50341 und DIN VDE 0105) und mit Zustimmung der DB Energie GmbH vor-
genommen werden. Dies gilt auch fur die Dauer von BaumafRnahmen.

2. Bei Planungen fir den Bau von Geb&duden, Anlagen, Stralen, Wegen, Entwasserungen und sonstiger
Bebauung im Bereich des Schutzstreifens muss die DB Energie GmbH als Trager offentlicher Belange
unter Beigabe genauer Lage- und Hohenplane (Profilplane) beteiligt werden. Die Hohenangaben sind
dabei zwingend auf Normal Null (NN) zu beziehen.

3. Bezlglich Anpflanzungen und gewolltem Aufwuchs im Schutzstreifen weisen wir darauf hin, dass der
Veranlasser/Grundstiickseigentiimer fir die Einhaltung des notwendigen Mindestabstandes zwischen
dem Aufwuchs und Teilen der 110-kV-Bahnstromleitung gem&nR den einschlagigen VDE-Bestimmungen
auf eigene Kosten zu sorgen hat. Baume, Kulturen, sonstiger Aufwuchs und Vorrichtungen wie Stangen
und dergleichen durfen in der Regel keine gro3ere Hohe als 3,5 m - ausgehend vom bestehenden Ge-
landeniveau - erreichen.

4. Hoch wachsende Baume durfen innerhalb des Schutzstreifens nicht gepflanzt werden.

5. Kosten, die der DB Energie GmbH oder einer beauftragten Instandhaltungsstelle fur eventuell notwen-
dige Abschalt- und Sicherungsmafinahmen entstehen, werden dem Veranlasser der Baumaf3nahme in
Rechnung gestellt.

6. Beim Einsatz eines Turmdrehkranes, Autokranes oder einer Betonpumpe innerhalb der Baubeschran-
kungszone missen der Aufstellort, die Auslegerhohe und der Schwenkbereich mit der DB Energie
GmbH abgestimmt werden.

7. Die Schwenk-und Bewegungsmadglichkeit aller Baugeréate (inkl. jeglicher Lasten, Trag- und Lastaufnah-
memittel etc.) ist so einzuschranken, dass eine grol3ere Annaherung als 5 m zu den Leiterseilen der
110-kV-Bahnstromleitung auszuschlie3en ist. Dabei ist zu beachten, dass alle méglichen Bewegungen
der Leiterseile hinsichtlich ihrer Ausschwing- und Durchhangverhalten in Betracht gezogen werden mus-
sen. Die Sicherheitsvorschriften gemaf aktueller DIN VDE 0105 sind stets zu beachten.

8. Wir weisen darauf hin, dass eine Abschaltung der Leitung aufgrund der standig sicherzustellenden
Bahnstromversorgung nicht méglich ist. Dies bitten wir bei den Planungen zur Errichtung und Instand-
haltung von Gebauden und Anlagen zu bericksichtigen.

9. Das beiliegende "Merkblatt Gber Unfallgefahren bei Bauarbeiten in der Nahe von 110-kV-Hochspan-
nungsleitungen der DB Energie GmbH" ist dem bauausfihrenden Personal zur Kenntnis zu geben und
auch bei spateren Instandhaltungsarbeiten zu beachten

10.Die Begehbarkeit des Schutzstreifens fur Instandhaltungsarbeiten muss jederzeit gewahrleistet sein. Fur
den Fall eines moglichen Stérungseinsatzes an der Hochspannungsleitung sind etwaige Einzaunungen
so auszuftihren, dass diese fur die Durchfahrt eines Einsatzfahrzeuges zerstérungsfrei geoffnet und
geschlossen werden kénnen.

11.Feuergefahrliche, sprenggefahrliche und zum Zerknall neigende Stoffe dirfen im Leitungsbereich weder
in Gebaudeteilen noch im Freien gelagert werden.

12.Ein ggf. zusatzlich erforderlicher Schutzabstand fur Brand-Lésch-MalRnahmen ist von der zusténdigen
Brandschutzbehdrde festzulegen.

13.Die bestehenden Dienstbarkeiten missen auf ggf. neu gebildete Grundstlicke Ubertragen werden.

14.Die Bedachung von Gebauden und Anlagen ist aus nicht brennbaren Baustoffen nach DIN 4102 Teil 7
herzustellen.

15.Vorsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass in unmittelbarer Nahe von 110-kV-
Bahnstromleitungen mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeréaten und
anderen auf elektrische und magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen ist. Auch
eine Beeintrachtigung des Funk-und Fernsehempfangs ist mdglich. Die Bestimmungen der
26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden von unseren Leitun-
gen eingehalten. Wir bitten auch eventuelle spéatere Mieter des Objektes auf die Beeinflussungsgefahr
frihzeitig und in geeigneter Weise hinzuweisen. Es obliegt den Anliegern, fur Schutzvorkehrungen zu
sorgen.

16. Be ungunstigen Witterungsverhéltnissen kénnen Eisklumpen von den Leiterseilen abfallen. Au3erdem
muss unter den Leiterseilen unter Umstanden mit Vogelkot gerechnet werden. Dieses bitten wir vor
allem im Bereich von Gebauden, Anlagen, ZufahrtsstralRen und Stellplatzen von Kraftfahrzeugen zu
beachten. Fur Witterungs-und naturbedingte Schaden tibernehmen wir keine Haftung.
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6.3 Dachgestaltung

Auf Festsetzungen ber die zulassigen Dachformen im Planungsgebiet kann in Abwéagung aller Belange
verzichtet werden. Die gute stadtebauliche Gestaltung kann auch ohne entsprechende Festsetzung sicher-
gestellt.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung der Wohngeb&ude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundsétzlich
zulassig. Dese sind aber flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachnei-
gung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern mit einer Dachneigung
von Kkleiner als 40° dirfen vorgenannte Anlagen, unabhéangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel
von bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der aufgestanderten
Module auf eine H6he von maximal 1,75 m begrenzt. Dabei wird die maximal zulassige 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 Zwerchhausern und Dachgauben getroffen. Im Planungsgebiet sind Zwerchhauser bis maxi-
mal der Halfte der Hausbreite zulassig und miissen sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante des
Firstes des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firstes des Hauptdaches
liegen.

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

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen ortlicher Bauvorschriften werden MafRgaben zur Gestaltung und maximaler Grof3e von bauli-
chen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO getroffen. Es werden zur Gewahrleistung eines stadte-
baulich vertréaglichen Ortsbildes MaRRgaben zur Héhenentwicklung und Ausfilhrung festgesetzt.

Zuléssig sind Nebengebaude (Gartenhaus, Millbox und &hnliches) ohne Wohnrdume im Sinne des
§ 14 BauNVO bei Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften bis zu einer Einzelgré3e von max. 20 m2
Bruttogrundflache der baulichen Anlage. Je Grundstiick darf die Bruttogrundflache in Addition aller Neben-
anlagen im Sinn des § 14 BauNVO max. 35 m2 betragen. Dabei sind die MaRgaben der Bayerischen Bau-
ordnung u.a. Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) und verfahrensfreie Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), die fur
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO relevant sind, zu beachten. Vorstehende Festsetzung findet nur
Anwendung bei Grundstlicken mit Einfamilien- und Doppelhausbebauungen um eine geordnete Entwick-
lung der Nebenanlagen zu gewahrleisten.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Ortsrand werden flr die Errichtung von Einfriedungen im
Sinne der guten stadtebaulich Gestaltung des Planungsgebietes Mal3gaben fir die Art der Ausflihrung
sowie die zulassigen Hohen getroffen. Einfriedungen diirfen eine maximale Hohe von 1,80 m iber dem
Gelande nicht Uberschreiten. Im Bereich des Baufensters WA 4 diurfen Zadune mit einem Sockel bis max.
30 cm Uber dem Gelande ausgefiihrt werden, da hier durch die zu erwartende kleinteilige Grundstiicks-
struktur und die damit einhergehende Gelandemodellierung mit der Errichtung von Stitzwanden gerechnet
wird. In den Bereichen der Baufenster WA 1 bis WA 3 sind Einfriedungen zur freien Landschaft im Norden
und Westen im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere mit einem Abstand von 20 cm zwischen Gelande-
oberkante und der Unterkante der Einfriedung zu errichten. Sockel und Sockelmauern werden in diesen
Bereichen als unzulassig erachtet. Unzulassig sind auch Ausfiihrungen mit tiergruppenschadigenden Bau-
teilen, wie z.B. Stacheldraht.

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 zuldssig sind.
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7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch eine neu zu errichtende Anbindung an die bestehende
Winterschneidbacher Stral3e hinreichend gewéhrleistet. Der geplante Anschluss befindet sich innerhalb
des Gemeindegebietes, die Winterschneidbacher Stral3e verbindet Burgoberbach mit dem dezentral gele-
genem Gewerbegebiet ,Im Herrmannshof* und der nahegelegenen Bundesstralle B 13. Die Winterschneid-
bacher StralRe ist als Zubringer fur ein Gewerbegebiet und die BundesstralRe ausreichend dimensioniert,
so dass weitergehende aufRere Erschlieungen nicht erforderlich sind. Anderweitige dul3ere Erschliel3un-
gen sind zudem aufgrund der Lage des Planungsgebietes nicht méglich. Die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der Winterschneidbacher Straf3e bleiben auch unter Beachtung der neuen Einmindung
des Planungsgebietes in die StralRe hinreichend gewahrt. Zudem ist mit der Umsetzung des Planungsge-
bietes die Verlegung der Ortstafel, d.h. der Beginn der Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h, nach
Norden bis zur nérdlichen Planungsgebietsgrenze vorgesehen. Die neue aul3ere Anbindung wird sich somit
zukinftig im ErschlieBungsbereich der Ortsdurchfahrt befinden. Die geplante Anbindung kann in Abwagung
aller Belange somit als vertretbar angesehen werden.

Am Sidrand des Planungsgebietes befindet sich, auRerhalb des Planungsgebietes ein bestehender Feld-
weg. Dieser soll im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planungen ausgebaut werden und an die An-
forderungen moderner landwirtschaftlicher Fahrzeuge angepasst werden. Hierzu soll eine Verbreiterung
des Weges nach Norden erfolgen. Der sudliche Randbereich des Planungsgebietes wurde hierzu als Ver-
kehrsflache festgesetzt. Hiermit kann eine Erweiterung auf eine Breite von 4,0 m zzgl. Beidseitigem Bankett
umgesetzt werden. Zusatzlich wird am Sudwestrand der Eckbereich des Planungsgebietes unter Beach-
tung der Schleppkurven landwirtschaftlicher Fahrzeuge ebenfalls als Verkehrsflache festgesetzt. Dies dient
der Verbesserung der Anbindung des von Norden kommenden Feldweges.

Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung wird eine neue ErschlielRungsstralle von Osten nach Westen im Geltungsbereich
hergestellt. Die Strafl3e wird als StichstraRe mit einer Wendemdéglichkeit am westlichen Ende ausgefihrt.
Die Stral3enbreite wird mit 5,50 m vorgesehen, so dass der Begegnungsverkehr von LKW und PKW jeder-
zeit ungehindert moglich ist. Hiermit ist auch gewahrleistet, dass Rettungsfahrzeuge bei parkenden Fahr-
zeugen im StralRenraum Uber die Stichstral3e hinreichend sicher die Stral3e weiter befahren kénnen.

Im Zentrum des Planungsgebietes wird am Ende der Stichstral3e ein kleiner Quartiersplatz als Verkehrs-
anlage angelegt. Ostlich der Wendeanlage wird ein offentlicher Spielplatz vorgesehen.

Der Quartiersplatz dient zum einen als Wendemdoglichkeit fur die Fahrzeuge der Entsorger und soll zum
anderen aber auch als 6ffentlicher Aufenthaltsraum fir die Bewohner und Treffpunkt dienen. Die Wende-
anlage wird auf die Befahrbarkeit mit einem dreiachsigen Entsorgungsfahrzeug ausgelegt.

Weitere 6ffentliche innere ErschlieBungen sind nicht erforderlich. Im Bereich des geplanten Geschosswoh-
nungsbaus sind weitere private Erschlielungsflachen erforderlich. Diese werden im Rahmen der konkreten
Vorhabensplanungen entwickelt. Einzelheiten der Ausformulierung der inneren Verkehrsflachen werden im
Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung geregelt. Hierbei werden insbesondere die Schleppkurven
von LKW der Entsorgungsunternehmen berucksichtigt.

Ruhender Verkehr

Neben den notwendigen Stellplatzen fiir die geplanten Nutzungen im Planungsgebiet werden im Bereich
der offentlichen ErschlieBungsanlage sechs zusatzliche 6ffentliche Besucherstellplatze im Plangebiet aus-
gewiesen. Weitere Stellplatzen ergeben sich im ggf. im offentlichen StralRenraum als ,Parken auf der
StralRe” gem. den Vorgaben der Strallenverkehrsordnung (StVO). Dort in den Bereichen der 6ffentlichen
StraRen ein Parken erfolgen, in denen keine Grundstiickszufahrten durch das Parken beeintréchtigt wer-
den und weiterhin eine verbleibende Durchfahrtsbreite von mind. 3,00 gem. StVO sichergestellt ist.

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

Fur 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
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Stellflache fir 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 90 m2 Wohnflache 1 Stellplatz
91 bis 150 m2 Wohnflache 2 Stellplatze
> 151 m2 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 dariiber hinaus eine ausreichende Anzahl zusatzlicher
Besucherstellplatze zu gewahrleisten, wurde fir diesen Bautypus eine Zusatzfestsetzung fiir Besucher-
stellplatze getroffen. Bei Mehrfamilienhausern sind zusatzlich zum benétigten Stellplatzbedarf der Woh-
nungen 10 % der ermittelten Anzahl von Stellplatzen als Besucherstellplatze herzustellen.

Fir alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verordnung uber
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. Kann der Nachweis der notwendigen Stellplatze nicht auf privaten Flachen erfolgen, kann ggf. eine
Stellplatzablése erfolgen. Ein Anspruch hierauf besteht aber nicht.

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 fiir Garagen
sowie Stellplatze dirfen 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 Griinden als nicht vertretbar erachtet wird.

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

In den mit WA 1 bis WA 3 im Planblatt gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung von Tiefgaragen
zuldssig, soweit der Grundwasserschutz und/oder sonstige Vorschriften dem nicht widersprechen. Die Tief-
garagen durfen die festgesetzten Baugrenzen nach Studen und Osten Uberschreiten. Im Zu- und Anfahrts-
bereich kénnen Hochbauten zur Teiliberdachung der Zufahrtsrampen auch auf3erhalb der Baufenster er-
richtet werden.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist entsprechend der vorstehenden Ausfihrungen zu ermitteln und in den
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen entsprechend der Mal3gaben der Bauvorlagenverord-
nung darzustellen und zu beschreiben.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Fur die Durchwegung und Anbindung des Planungsgebietes an den Ortskern von Burgoberbach wird im
Westen des Gebietes eine Geh- und Radwegverbindung vorgesehen. Im Osten, entlang der Winter-
schneidbacher StraRe wird der von Stiden kommende Gehweg nach Norden verldngert. Hiermit wird die
fuBlaufige Anbindung an die bestehenden Siedlungsstrukturen hergestellt. Langfristig ist bei entsprechen-
der Flachenverfiigbarkeit die Verlangerung dieses Gehweges bis zu den Versorgungseinrichtungen im be-
stehenden Gewerbegebiet geplant.

Entlang der neuen inneren ErschlieRungsstral3e wird auf der Siidseite in straenbegleitender Gehweg vor-
gesehen. Dieser wird im Osten an den Gehweg an der Winterschneidbacher Stra3e und im Westen an den
Geh- und Radweg in das Ortszentrum angebunden.
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Mit dem geplanten zusatzlichen Geh- und Radwegen kann die Durchlassigkeit des Planungsgebietes fir
FuRgéanger und Radfahrer intensiviert werden. Es wird eine Verkniipfung mit den bestehenden Baugebie-
ten erzielt, sowie die Anbindung an die Naherholungsgebiete im Umfeld gestéarkt. Teile dieser Geh- und
Radwege werden zur Verbesserung der Erreichbarkeit fir die Rettungskrafte auf die Befahrbarkeit mit Ret-
tungsfahrzeugen ausgelegt. Details zur Gestaltung der Geh- und Radwege werden im Rahmen der Er-
schlieRungsplanung geregelt.

Die OPNV-Anbindung ist durch die geplanten fulaufigen Durchwegungen mit den bestehenden Haltestel-
len in Burgoberbach noch als hinreichend gegeben zu erachten. Die Einrichtung einer zusatzlichen Halte-
stelle im Planungsgebiet ist nicht zu erwarten. Auch die Einrichtung einer zusatzlichen Haltestelle an der
Winterschneidbacher StraRe ist unter den aktuellen Gesamtbedingungen fur die Entwicklung des OPNV
im Landkreis Ansbach nicht zu erwarten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten NeubaumaRBnahme kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Bungsstrukturen nur von Osten Uber die bestehende Winterschneidbacher StralRe erfolgen. Alternative ge-
eignete Zuwegungen sind nicht vorhanden. Die bestehende Stral3e ist fir den zu erwartenden Baustellen-
verkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Ggf. sind im unmittelbaren Zufahrtsbereich zum Pla-
nungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um die Befahrbarkeit sicherzustellen.
UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind aber voraussichtlich
nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnun-
gen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fur die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
und im Ublichen Rahmen zu dulden ist. UnverhaltnisméaRige GroR3baustellen mit erheblichem Baustellen-
verkehr sind aufgrund der Grof3e der Grundstiicke im Planungsgebiet zunachst nicht zu erwarten. Soweit
doch bisher nicht erkennbare GroRbaumaflnahmen umgesetzt werden sollen, wird hierfir im Vorfeld die
Erarbeitung eines gesonderten Baustellenabwicklungskonzepts angeraten.

7.2 Entwéasserung

Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets wird im Trennsystem entwassert. Westlich
des Planungsgebietes befindet sich im dortigen Geh- und Radweg ein vom Gewerbegebiet ,,Im Herrmanns-
hof kommender Schmutzwasserkanal. Oberflachenwasser der bestehenden Siedlungsstrukturen wird
Uber den Hesselbach abgeleitet.

Entsprechend der MaRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll die Entwéasserung neuer Bauge-
biete im Trennsystem erfolgen. Die ist mit der bestehenden Ortsentwasserungsanlage bertcksichtigt.

Das zu erwartende hausliche Schmutzwasser wird in dem neu herzustellenden Schmutzwasserkanal in
der geplanten 6ffentlichen StralRe gesammelt und am Westrand in den bestehenden Schmutzwasserkanal
eingeleitet. Der bestehende Schmutzwasserkanal besitzt nach aktuellem Kenntnisstand zur Aufnahme des
zusatzlichen hauslichen Abwassers noch hinreichende Kapazitéaten.

Das Dach- und Oberflachenwasser wird, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Boden-
verhaltnisse zulassen, vorrangig auf dem jeweiligen Grundstiick versickern. Da aufgrund der ortlichen Ver-
haltnisse und der Hanglage nicht davon ausgegangen werden kann, dass eine vollstandige Versickerung
des Oberflachenwassers aus den privaten und 6ffentlichen Flachen erfolgen kann, wird im 6ffentlichen
StralBenraum ein Oberflachenwasserkanal mit entsprechenden Hausanschlissen hergestellt. In diesen
durfen Dachflachen- und Oberflachenwasser eingeleitet werden.

Zur Minimierung des Oberflachenwassereintrags wird fur die privaten Grundstiicksflachen die Herstellung
von Zisternen zur Regenwasserspeicherung festgesetzt. Je Grundstlck fir ein Einfamilienhaus oder Dop-
pelhaushélfte ist eine Zisterne mit mind. 5 m3 Dauerstau einzubauen. Fir Mehrfamilienhduser wird die
Anlage von mind. 3 m3 Dauerstauvolumen je 100 m2 Dachflache festgesetzt. Die Zisternen durfen mit einem
Uberlauf an den geplanten Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden. Diese Festsetzungen dienen
dem sparsamen Umgang mit Trinkwasser, insbesondere fiir die Gartenbewéasserung. Eine Uber die Nut-
zung fir die Gartenbewésserung hinausgehende Nutzung ist in der Regel entsprechend der Wasserabga-
bensatzung des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Reckenberggruppe ausgeschlossen. Dies be-
trifft auch die Nutzung als Brauchwasser fur Toilettenspulungen.
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Fur den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Das im gesonderten Oberflachenwasserkanal gesammelte Regenwasser soll anschlieBend in den sid-
westlich verlaufenden Hesselbach abgeleitet werden. Hierfir ist zur kontrollierten und regulierten Einleitung
die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens am Siudwestrand des Planungsgebietes erforderlich. Die Di-
mensionierung des Regenriickhaltebeckens erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung und wird mit den
Fachbehodrden abgestimmt. Hierfur werden die erforderlichen Antrage bei den zusténdigen Fachbehdrden
gestellt

Bei der Dimensionierung der Oberflachenwasserentwasserungsanlage werden Starkregenereignisse in die
Planungen der konkreten ErschlieBungsanlage mit einbezogen. Die StraRenfiihrungen werden durch die
Wahl von geeigneten Quer- und Langsgeféllen so ausgebildet, dass eine bestmdégliche, gefahrminimie-
rende Ableitung von urbanen Sturzfluten sichergestellt ist.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Oberflachenwasser u. U. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung tber die erlaubnisfreie, schadlose Ver-
sickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) NWFreiV i.V.m. den technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. bisher nicht bekannte Entwéasserungseinrichtungen (Drainagen, private
oder historische Kanéle) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhalten
werden, bzw. missen diese Anlagen durch die Bauherrschaft so umgebaut werden, dass die Funktionsfa-
higkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Burgoberbach, zuletzt geédndert am 09.11.2017, ist zu beachten.

7.3 Versorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes aus dem Netz des Zweckverbands zur Wasserversorgung
der Reckenberg-Gruppe kann tber die Erstellung einer neu zu verlegenden Versorgungsleitung im Pla-
nungsgebiet gewahrleistet werden. Die bestehende Versorgungsleitung im stadtebaulichen Umfeld besit-
zen hierfir, nach aktuellem Kenntnisstand, eine ausreichende Kapazitat.

Gem. der Wasserabgabensatzung des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Reckenberg-Gruppe
(zurzeit Fassung vom 24.11.2019) ist auf Grundstlicken, welche an die 6ffentliche Wassersversorgungs-
einrichtung angeschlossen sind, der gesamte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechtes aus-
schliel3lich Uber diese Einrichtung zu decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf
ordnungsgeman fir die Gartenbewdasserung genutzt werden. Verpflichtet sind die Grundstiickseigentiimer
und alle Benutzer der Grundstiicke. Sie haben auf Verlangen des Zweckverbandes die dafiir erforderliche
Uberwachung zu dulden. Von der Verpflichtung zum Anschluss oder zur Benutzung wird auf Antrag ganz
oder zum Teil befreit, wenn der Anschluss oder die Benutzung aus besonderen Griinden auch unter Be-
ricksichtigung der Erfordernisse des Gemeinwohls nicht zumutbar ist. Um eine Teilbefreiung vom Benut-
zungszwang fur die Toilettenspilung und Waschmaschine (innerhausliche Verwendung) erteilen zu kon-
nen, muss vom Zweckverband der Wasserdurchfluss aus hygienischen Grinden geprift werden.

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

Fur die geplanten Nutzungen ist die Verlegung einer neuen Versorgungsleitung und neuer Hausanschliisse
erforderlich. Ggf. ist eine neue Umspannstation zu errichten. Die entsprechenden Details hierzu werden in
der ErschlieBungsplanung geregelt.

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&user heutzutage anderweitige Primarenergietrager verwendet.
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Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Giber eine neu herzustellende Versorgungslei-
tung im o6ffentlichen Stralenraum.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fiir Telekom-
munikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemafll DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt
GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwischen geplanten Baum-
standorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versor-
gungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Ver-
sorger (z.B. Main-Donau-Netz-Gesellschaft, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung
intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versor-
gungsleitungen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden.
Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann somit als gegeben erachtet werden.

Auswirkungen auf die bestehende 110 kV Bahnstromleitung am Ostrand des Planungsgebietes sind nicht
zu erwarten. Fur die Leitung bestehen entsprechende Dienstbarkeiten, die bei den Planungen aus plane-
rischer Sicht beachtet sind.

7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und der Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen
anfahrbaren Flachen des Planungsgebietes bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die ge-
wohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintréachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewoéhnlichen
Standplatze fur Mullbehélter sind zu unterbinden.

Die Mullbehéltnisse der geplanten Geschosswohnungsbauten sowie der Einfamilien- und Doppelh&auser
kénnen am Rand der geplanten neuen ErschlielBungsstralRe sicher zur Abholung bereitgestellt werden.

Der geplante zentrale Quartiersplatz wird so als Wendeanlage ausgefiihrt, dass eine Befahrung mit typi-
schen Fahrzeugen der Entsorger gewahrleistet ist. Somit konnen die Entsorgungsfahrzeuge das Planungs-
gebiet von Osten her anfahren und innerhalb des Planungsgebietes wenden.

Die Entsorgung ist somit in Abwagung aller Belange sicher gestellt.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu berlcksichtigen.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand auch
fir Bodendenkmaéler. Das Vorkommen archéologischer Spuren kann aber grundsatzlich im gesamten Pla-
nungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegensténde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf 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, CrailsheimstralRe 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).
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Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 10.07.2018

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) 1 Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. 3 Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. 4 Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2) Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde 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 prifen zu lassen. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann
aufgrund der regionalen Bodenverhéltnisse sowie der Hanglage nicht ausgeschlossen werden.

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

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehérden frihzeitig zu beantragen.

Den Grundstiickseigentiimern wird aufgrund der Hanglage und den damit méglichen Oberflachenereignis-
sen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse und Starkregenereignisse
zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die
einschlagigen rechtlichen MaRgaben sind zu beachten. Aufgrund der Hanglage kénnen durch Starkregen-
ereignisse im Planungsgebiet Wasserabflisse tber die privaten Grundstiicksflachen zum aktuellen Zeit-
punkt nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden. Es wird daher angeraten, dies bei der Hohenfestlegung
der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie der Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit
einflieRen zu lassen. Durch die Gelandemodellierung der privaten Grundstiicksflachen dirfen keine Uber-
leitungen von Oberflachenwasser auf andere Grundstiicke erfolgen

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

Dieser Gefahr ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung mit Muldenausbil-
dung und kontrollierter Wasserfihrung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorhabensplanungen ein
besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Aus-
fuhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liif-
tungsoffnungen, 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 Schéaden flr diese Bereiche geeignete Schutzmal3nah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenb&schungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
mafnahmen nicht moéglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese MalRnhahmen werden insbesondere fiir Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Mafl3nah-
men umgesetzt werden.

In Abhéngigkeit von den Detailplanungen ist daher zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses
anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolumen zuriick-
gehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fiihren. Ggf. sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen
zum Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Rickhalteflachen u. &.
notwendig. Dies ist im Rahmen der konkreten VVorhabensplanung zu prufen und festzulegen.
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Auf der dffentlichen Strafl3e wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quergeféllen dafiir Sorge ge-
tragen, dass eine gefahrdungsminimierende Ableitung des auf der Stral3enoberflache anfallenden Oberfla-
chenwassers in Richtung des Geh- und Radweges am Westrand erfolgt. Um von dort ein Ubertreten nach
Westen in Richtung der dort zwischenzeitlich errichteten Maschinenhalle auszuschlieBen wird durch die
Gefalleausbildung eine Uberleitung auf der Oberflaiche zum Regenriickhaltebecken hergestellt. Das Re-
genruckhaltebecken wird dabei hinsichtlich seines Riickhaltevolumens so ausgefuhrt, dass Gefahrdungen
des stadtebaulichen Umfeldes bestmdglich ausgeschlossen werden kénnen. Das Rickhaltevolumen fir
das Regenuberlaufbecken wird mind. auf ein 20 jahrliches Regenereignis dimensioniert. Die Notuberlauf-
schwelle wird auf der Sudwestseite vorgesehen, so dass im Zweifelsfall aufgrund der topographischen
Verhaltnisse ein Wasserubertritt nach Stidwesten zum Hesselbach hin erfolgt. Das Gefahrdungsrisiko fir
die Siedlungsstrukturen wird hier als gering eingestuft. Somit ist eine gefahrdungsminimierende Ableitung
des Oberflachenwassers im Falle eines Starkregenereignisses sichergestellt.

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

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen Bebau-
ung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Techni-
schen Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr ist fur die in Art. 1 (2) BayFwG gefor-
derten Standards hinreichend ausgeriistet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist im Planungsgebiet mit max. drei Vollgeschossen zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Burgoberbach nicht Gber ein Hubrettungsfahrzeug verfugt.
Die nachsten entsprechenden Fahrzeuge sind in Ansbach und Herrieden stationiert. Bei Gebauden mit
mehr als zwei Vollgeschossen ist daher der Nachweis des zweiten Rettungsweges Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr fir alle Nutzungseinheiten, deren fur die Feuerwehr erreichbaren Stellen (Anleiterpunkte)
eine Hohe von 8,00 m Uber dem Gelande Uberschreiten, unzulassig. Die relevante Hohe von 8,00 m fir
die Anleiterstelle der Feuerwehr wird hierbei vom Gelénde bis zur Oberkante der Bristung bei zur Anleite-
rung bestimmten Fenstern oder Stellen gemessen. Der Nachweis eines zweiten Rettungsweges fir diese
Nutzungseinheiten hat in diesem Fall Uber eine weitere notwendige Treppe zu erfolgen. Auf einen zweiten
Rettungsweg im Sinne der vorherigen Festsetzung kann verzichtet werden, wenn die Rettung Uber einen
sicher erreichbaren Treppenraum moglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kdnnen (Sicher-
heitstreppenhaus).Der damit notwendige bauliche zweite Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsunterlagen zeichnerisch darzustellen und zu beschreiben.

Vorstehende Ausfihrungen betreffen im Planungsgebiet voraussichtlich die Baufenster WA 1 — WA 3.

In dem im Planblatt mit WA 4 gekennzeichneten Bereich ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschos-
sen zuldssig. Der zweite Rettungsweg kann hier somit aller Voraussicht Uber die Rettungsmittel der Feu-
erwehr gewabhrleistet 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 missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6éffentlichen
Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten wird sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache der Gemeinde
Burgoberbach im Ortskern betragt ca. 0,5 km.
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Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fir den Léschwasserbedarf gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der Festset-
zungen zur Bebaubarkeit mit 96 m3/h anzunehmen.

Im Bereich der neuen o6ffentlichen ErschlieBungsstrae werden voraussichtlich zwei neue Wasserentnah-
mestellen in Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr und den dem Kreisbrandrat hergestellt.

Bei gewerblichen Nutzungen kann ggf. in Abhangigkeit von der Art des Gewerbebetriebes eine gesonderte
Léschwasserbevorratung erforderlich werden. Dies ist in Abhangigkeit von den konkreten Planungen und
dem individuellen Brandschutzkonzept zu prifen und umzusetzen. Eine frihzeitige Abstimmung mit dem
Kreisbrandrat sowie der ortlichen Feuerwehr wird angeraten.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache wird Uber die bestehende Winterschneidbacher StralRe erschlossen, die Stral3e ist
ausreichend fir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Im Planungsgebiet wird eine aus-
reichend breite 6ffentliche ErschlieBungsstral3e vorgesehen. Die Entfernung der bebauten Bereiche der
Grundstiicke zu den 6ffentlichen ErschlieBungsstraf3en ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle des Fehlens
der Befahrbarkeit von Teilflachen fir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinrei-
chend gewéhrleistet ist. Am Ende der geplanten neuen inneren ErschlieBungsstral3e wird eine Wendean-
lage vorgesehen, welche fur die Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert wird. Der geplante Geh-
und Radweg auf der Westseite des Planungsgebietes wird so ausgefihrt, dass er im Rettungsfall als zu-
satzliche Zufahrt zum Planungsgebiet genutzt werden kann.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen nérdlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sidlich grenzen die be-
stehenden Siedlungsstrukturen von Burgoberbach an das Planungsgebiet an. Besondere Wechselbezie-
hungen sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten. Der Abstand zu den 6stlich des
Planungsgebietes bestehenden gewerblichen Nutzungen ist so grof3, dass hieraus keine besonderen
Wechselbeziehungen zu erwarten sind.

Am Ostrand des Planungsgebietes befindet sich eine 110 kV Freileitung, die ggf. bei Rettungseinsatzen zu
beachten ist.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet sind drei Gebaude mit Geschosswohnungsbau, Einzel- und Doppelhduser geplant. Es
entstehen die daraus typischen brandschutztechnischen Risiken fiir 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. Am Ostrand des Planungsgebietes befindet sich eine
110kV Freileitung. Hieraus entstehen ggf. besondere brandschutztechnische Herausforderungen bei der
Personenrettung mittel Drehleiterfahrzeugen und bei Ldscheinsatzen. Ggf. ist im Nahbereich der Leitung
vor Rettungseinsatzen eine Freischaltung des betreffenden Leitungsabschnittes durch den betreffenden
Versorger (DB Energie) vorzunehmen.

11. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Gewerbelarm. Fir die
mafgeblichen Immissionen wurde ein Schallschutzgutachten erstellt. Die Schalltechnischen Untersuchun-
gen der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fur Bauphysik (iFB) Nirnberg, Bericht Nr. 14621.1 vom 17.04.2019
liegt als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei.
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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. GemaR 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 fir
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 fiir 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 Hauptgebdude 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 bericksichtigten. 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 flr Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 28.08.2013, zu beachten.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:
Aus der 6stlich befindlichen Winterschneidbacher StraBe kénnen grundsatzlich Immissionsbelastungen
durch den StraRenverkehr fiir die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen.

Diese wurden im Rahmen der benannten Schalltechnischen Untersuchungen erfasst und bewertet. Der
beauftragte Gutachter hat hierbei festgestellt, dass bei den bekannten Verkehrsbelastungen im Betrach-
tungszeitraum Tag (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) die maf3geblichen schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ von max. 55 dB(A) eingehalten werden. Im Betrachtungszeitraum
Nacht (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) ergibt sich am 6stlichsten Rand des Planungsgebietes eine geringfligige
Uberschreitung des Orientierungswertes von 45 dB(A) um 1 dB(A). Der fiir das Abwagungsverfahren im
Einzelfall heranzuziehende Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
nachts von max. 49 dB(A) wird innerhalb der geplanten Baugrenzen des Bebauungsplans Nr. XXVI ,Am
Kappelbuck 2“ aber umfassend eingehalten. Die an der dstlichen Plangrenze vorgesehenen beiden Erd-
higel wurden in den vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen hinsichtlich der Betrachtung als
Larmschutz nicht bertcksichtigt.

In der Abwagung aller Belange wurde daher auf gesonderte Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz
far Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm verzichtet. Aufgrund der zwischenzeitlich hohen Anforderun-
gen an die Energieeffizienz von Gebauden kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass die Fenster ein so hohes SchalldimmmaR besitzen, dass auch die geringfiigigen Uberschreitungen
am Ostlichsten Rand des Planungsgebietes unkritisch sind.

Fir die AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Hausgéarten) kann mit hinreichender Sicherheit davon
ausgegangen werden, dass eine bestimmungsgemafe Nutzung mdglich ist. Als relevanter Betrachtungs-
zeitraum fur die AuBenwohnbereiche ist der Betrachtungszeitraum Tag (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) heranzu-
ziehen, da nach 22.00 Uhr normalerweise keine bestimmungsgemé&Re Nutzung dieser Bereiche erfolgt.

Gewerbegerdauschimmissionen:

Durch das norddstlich befindliche Gewerbegebiet ,Im Herrmannshof* kdnnen grundsatzlich Immissionsbe-
lastungen fir das Planungsgebiet entstehen. Die Schalltechnischen Untersuchungen sind in ihren Berech-
nungen zu dem Ergebnis gekommen, dass, dass sowohl im Betrachtungszeitraum Tag (06.00 Uhr — 22.00
Uhr) als auch im Betrachtungszeitraum Nacht (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) die Immissionsrichtwerte des Ge-
werbegebietes ,Im Herrmannshof gemal TA Larm im gesamten Planungsgebiet eingehalten werden.
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Gesonderte Festsetzungen zum Schutz des Planungsgebietes vor Larm aus den bestehenden gewerbli-
chen Nutzungen sind daher nicht notwendig.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen nérdlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die das ubliche Maf3 nicht Uberschreitenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden.

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

Westlich des Planungsgebietes wurde zwischenzeitlich eine Maschinenhalle mit Fahrsilo errichtet. Die Ma-
schinenhalle hat ihre Tore und Bewegungsflachen fur die Fahrzeuge auf der Westseiten. Die Larmimmis-
sionsbelastungen fiir das Planungsgebiet sind daher als gering zu erachten. Lediglich im nérdlichen Be-
reich der Zufahrt zum Fahrsilo kann es ggf. kurzfristig zu héheren Larmimmissionsbelastungen kommen,
welche aufgrund der Entfernungen aber als vertraglich zu erachten sind.

Aus der Nutzung des Fabhrsilos selbst konnen u.U. in Abhéngigkeit von der vorherrschenden Windrichtung,
der Sonneneinstrahlung, der Auf3entemperatur und des Abdeckungsgrades des gelagerten Materials Ge-
ruchsbelastungen fir das Planungsgebiet entstehen. Der Abstand zwischen der geplanten Bebauung und
den bestehend Fahrsilo betragt ca. 45m — 50 m. Die Absténde sind in der Abwéagung aller Belange als so
ausreichend zu erachten, dass keine unverhaltnismaRigen Belastungen im Planungsgebiet entstehen. Die
moglichen Geruchsbelastungen sind zudem temporarer Art und als typischen fur den landlichen Raum des
regionalen Umfeldes zu erachten. Es wird aber explizit darauf hingewiesen, dass die aus der zulassigen
Nutzung des Fahrsilos u.U. entstehenden Geruchsbelastungen durch die Nutzer im Planungsgebiet zu
dulden sind. Einschrankungen der Nutzung der Maschinenhalle und des Fahrsilos sind aus planerischer
Sicht aus den vorliegenden Planungen ebenfalls nicht zu erwarten, so dass die Vertraglichkeit der beste-
henden und geplanten Nutzungen hinreichend sicher gegeben ist.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ,ErschlieBung” ausgefihrt, ist fur Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Uber die dstlich angrenzende Winterschneidbacher
Stral3e 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 fir das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der
Tagzeiten stattfindet. Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhéaltnis moderaten
GroRRe 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.

Fir 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 MalRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaflnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

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

Einwirkungen aus elektromagnetischen Felder

Aus der 110 kV Bahnstromleitung am Ostrand des Planungsgebietes sind grundsétzlich elektromagneti-
sche Einwirkungen auf das Planungsgebiet mdglich. Baulichen Anlagen zum dauerhaften Aufenthalt von
Menschen sind in diesem Bereich nicht geplant. Die zu erwartenden Feldstarken unterschreiten nach all-
gemeinem Kenntnisstand die kritischen Kenngro3en fir die Gefahrdung von Menschen. Eine Geféahrdung
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von Menschen durch elektrische und magnetische Felder ist nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu er-
warten. Ebenso sind keine Gefahrdungen fir Trager kardialer Implantate zu erwarten. Die relevanten
Richtwerte werden im gesamten Planungsgebiet vermutlich deutlich unterschritten. Die Beurteilung der
Felder erfolgt nach der 26. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (26.
BImSchV). Darin sind Schutz- und Vorsorgegrenzwerte fir elektrische und magnetische Felder festgelegt,
die dort einzuhalten sind, wo sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten. Die dort genannten Vor-
sorgegrenzwerte werden gem. der Mitteilung des Versorgers eingehalten.

Nicht abschlieRend ausgeschlossen werden kénnen im 6stlichen Randbereich des Planungsgebietes Aus-
wirkungen auf elektrische Gerate. Unter Umstanden kann es zu Uberschreitungen der Stérfestigkeitswerte
von Geraten kommen, welche entsprechend der Normung fir Geréte des Wohnbereichs, des Geschéfts-
und Gewerbebereichs sowie fir Kleinbetriebe (DIN EN 61000-6-1) zertifiziert wurden.

Geeignete Abschirmungsmaéglichkeiten sind gem. der Auskunft eines Gutachters nicht gegeben, lediglich
das weitere Abriicken der Bebauung von der Quelle der Immissionen wiirde das geringfiigige Gefahrenpo-
tential vollkommen ausschlieBen. Dies wurde bei der konkreten Planung bericksichtigt, in der Baube-
schrankungszone (ein 30 m breiter Schutzstreifen beiderseits der Leitungsachse) sind nur die geplanten
Erdwalle fir den Larmschutz und Stellplatze fir den Geschosswohnungsbau zulassig. Fir technische Ge-
rate kann ggf. auch eine Nutzung von Geréten, welche nach Storfestigkeit fur Industriebetriebe zertifiziert
sind, geeignet sein.

Einwirkungen aus Larmbelastungen der Freileitungen

Aus Freileitungen kdonnen je nach Wetterlage und AuRentemperatur u.U. Larmbelastungen (Brummen,
Summen) entstehen. Aufgrund der im Verhéltnis geringen Leistung der Freileitung ist nicht davon auszu-
gehen, dass die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der Technischen Anlagen zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) Uberschritten werden.

12. Altlasten

Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Vor-
handensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht abschlieRend ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewéhnlichen Umstédnden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren 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 Maf3gaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fur nicht zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihnren. 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 MaBhahmen 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.

13.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Zur Ein- und Durchgrinung des Baugebietes werden Mal3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshdhe 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.
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Fur 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 Wohnhausgrundsttck fir 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 beigefiigt. Es wird empfohlen auf diese zurlickzugreifen. 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 Geholze wie Koniferen und Hecken aus Na-
delgeholzen sowie Nadelbaumen unzulassig sind. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird emp-
fohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken“ des Landschaftspflegever-
bands Mittelfranken zurtickzugreifen.

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 trégt der jeweilige Eigentimer des Grundsttickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begriinungsmaflinahmen sind spéatestens in dem Jahr auszufiih-
ren, das der Fertigstellung der Baumaflinahme (Wohnhaus) folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb
des Grundstiickes frei wahlbar. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande zur Grund-
stiicksgrenze fur Baume und Hecken sind einzuhalten.

An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Planungsgebietes wird entsprechend der Darstellung im
Planblatt eine Randeingriinung zur freien Flur in Form von standortheimischen Gehdlzen durchgefiihrt. Die
Geholzpflanzungen wird als ca. 3,0 m breite, durchlassige mind. zweireihige Gehdlzstreifen 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 Dungemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulés-
sig. Die herzustellenden Heckenstrukturen durfen zur freien Natur hin nicht eingefriedet werden. Bei den
Heckenpflanzungen sind die mafl3geblichen Grenzabstéande zu den angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zu beachten.

Mit den am Nordrand geplanten Heckenstrukturen soll ein angemessener Ubergang der Siedlungsstruktu-
ren zur freien Landschaft gewahrleistet werden.

Am Westrand des Planungsgebietes im Bereich des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wird eine
Griunflache mit Streuobstbaumen hergestellt. Die Flache wird zum westlich gelegenen Weg sowie zum
neuen Geh- und Radweg zum Siden hin nicht eingefriedet. Mit der geplanten Streuobstwiese soll ein wei-
terer Beitrag der Gemeinde Burgoberbach im Rahmen der Mitgliedschaft in der Interessensgemeinschaft
Frankische Moststral3e entlang der Rad- und Wanderwege im Gemeindegebiet geleistet werden.

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

Fur Bepflanzungen innerhalb der Schutzzone der 110 kV Leitung wurden maximale Wuchshdhen sowie
MaRgaben zur maximalen Héhe der Gelandegestaltung aufgenommen.

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 Stréduchern und Hecken eingegrint.

Zum sorgsamen Umgang mit dem Schutzgutboden wird festgesetzt, dass vor Beginn der einzelnen Bau-
mafinahmen der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in Bodenmieten gelagert werden muss.
Wird der Oberboden wéhrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber 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.
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13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den Maf3gaben des § 13 b BauGBi. V. m. § 13 a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung
bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 b BauGB i.V. m § 13 a
Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig zu erachten ist.

14. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Zur Erfassung und Bewertung mdoglicher Auswirkungen der Planungen auf Vorkommen besonders ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten wurde durch die Gemeinde Burgoberbach das Buro Ifanos-Land-
schaftsokologie, Nurnberg mit der Durchfuhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauf-
tragt. Diese wurde im Jahr 2018 durch das beauftragte Biro durchgefiihrt. Das Gutachten vom 24.08.2018
liegt als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei.

Im Rahmen mehrerer ortlicher Begehungen im Frihjahr und im Sommer 2018 konnten durch das Gut-
achterbiiro keine Vorkommen besonders schiitzenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden.
Die Nahe des Planungsgebietes zu den bestehenden Siedlungsstrukturen, die Vorbelastung durch die be-
stehende Freileitung und die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Planungsgebiet wirkt sich nachteilig
auf die Attraktivitat der Flachen fir entsprechende Arten aus.

Das entlang am Hesselbach gelegene Biotop, ein schmaler Réhrichtstreifen, der mit Gehdlz und Brenn-
nesseln durchsetzt ist, liegt ca. 60 m vom Westrand des Planungsgebietes entfernt. Bisher wurden die
dazwischen gelegenen Grunlandflachen intensiv landwirtschaftlich genutzt, so dass durch den geplanten
Eingriff keine erheblichen Beeintréachtigungen von Tier- und Vogelarten zu erwarten sind.

Aufgrund der moderaten Eingriffsgré3e des Planungsgebietes mit ca. 1,44 ha ist zudem davon auszuge-
hen, dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend grof3er Wahrscheinlichkeit keine entsprechenden, poten-
tiell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es bestehen umfangreiche Aus-
weichmdoglichkeiten im naturraumlichen Umfeld.

Das Gutachterbiro kommt daher im Ergebnis zu der Schlussfolgerung, dass fir die hier geplanten Mal3-
nahmen keine Ausgleichs- oder Vermeidungsmaf3nahmen notwendig sind. Als Empfehlung bei der kon-
kreten Umsetzung von Baumafinahmen wird dargelegt, bei ErschlieBung und Bebauung darauf zu achten,
dass keine Strukturen mit Fallenwirkung fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Spitzmdause, Igel) entstehen. Auf
eine gesonderte Festsetzung dieser Mal3gabe kann aber verzichtet werden.

Gem. den Mal3gaben des Bundesnaturschutzgesetzes sollte zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
potentiell britenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstandigen Jungvogeln der Baubeginn inkl. Abtrag
der Bodenvegetation und Humusschicht auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also erst ab September bis spates-
tens Februar, erfolgen.

Mit den geplanten neuen Heckenpflanzungen und den Streuobstbaumen werden im Planungsgebiet at-
traktive neue Quartiere fur Heckenbriter und andere Vogelarten geschaffen und ein Beitrag zur Verbesse-
rung der Biotopvernetzung geleistet. Die geplanten Streuobstbaumbestande kdnnen ein Beitrag zur Ver-
besserung der Insektenvielfalt leisten.

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 maglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern.

Die festgesetzten Grinordnungsmaf3nahmen wirken sich positiv auf den Erhaltungszustand potentiell vor-
handener Arten im Umfeld aus.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensations-
und Grinordnungsmafinahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine européi-
sche Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfillt sind.
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15. Uberregionale Planung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.03.2018) anzupassen.

Die Gemeinde Burgoberbach befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Der Regionalplan der Region 8 ist beziglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten
Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Burgoberbach wurde im Rahmen der Landesplanung
keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Burgoberbach befindet sich im allgemeinen landlichen Raum
im Nahbereich zum Oberzentrum Ansbach. Einzelne fur Burgoberbach relevante Aspekte der lberregio-
nalen Planungen beziehen sich daher unter Bertlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regio-
nalentwicklungsplans 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 Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen
Voraussetzungen fur eine raumlich méglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung 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.

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berucksichtigung 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 Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen® (vgl. LEP 3.2).Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwégung 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 maéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP 3.3).“ Im
Grundsatz (G) 7.1.1 fUhrt 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 Burgoberbach gepruft. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere Potentiale der Innenentwicklung
fur die geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig nicht vorhanden sind und zudem auch keine besser ge-
eigneten Standorte im Gebiet von Burgoberbach zu finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes an be-
stehende Siedlungseinheiten wird mit den Planungen erfuillt.

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

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Berlcksichtigung 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 méglichst 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.
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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 dkologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch flhrt [...] 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 flachensparende 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
Sanierungsmafnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerértlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschliellich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grunflachen unter Be-
achtung naturlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da inshesondere 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 die Gemeinde Burgoberbach hinsichtlich
der beachtenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit dem Bebauungsplan Nr. XXVI ,Am
Kappelbuck 2“ in Burgoberbach Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landes-
entwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen, Flurstiicksnummern, die Héhenlage des Pla-
nungsgebietes und des Umfeldes in Form von Hohenschichtlinien, die bestehende 110 kV Freileitung, be-
stehende Bbdschungen, Vorschlage fir die geplanten Bebauungen und die bestehenden Bebauungen im
stadtebaulichen Umfeld im Planblatt enthalten.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kdnnen bei der Gemeinde Burgoberbach, Ansbacher Stral3e 24, 91595 Bur-
goberbach eingesehen und bei Bedarf erlautert werden.

17. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. XXVI ,Am Kappelbuck 2“ in der
Fassung vom 11.07.2019 sind als jeweils gesondert ausgefertigte gesonderte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet sowie Pflanzschema sowie

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

- Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung, erstellt durch Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fr
Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg, Bericht Nr. 14621.1 vom 17.04.2019

- Artenschutzrechtliche Prifung (saP), erstellt durch ifanos-Landschaftsékologie / Dr. Gudrun Muhl-
hofer, Nurnberg, Bericht vom 24.08.2019

- Wohnbauflachenprognose fir Burgoberbach, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner,
RofRtal, vom 17.06.2019

Aufgestellt: Rof3tal, den 11.04.2019 Burgoberbach, den ...........ccoceiiiiiii
Zuletzt geandert am 11.07.2019

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Burgoberbach
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Gerhard Rammler
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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