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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,stidlich des Birkenwegs® sind unter an-

derem zu berUcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gean-
dert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch §§ 4
und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist und

o Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die § 2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist

1.2  Verfahren

Die Gemeinde Burgoberbach hat mit Beschluss vom 24.07.2025 zur gezielten Innenverdichtung beschlos-
sen den Bebauungsplan ,sudlich des Birkenwegs® gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen. Ziel ist
die zusatzliche Schaffung von Wohnbauflachen in zentraler Lage von Burgoberbach. Dazu sollen auf einer
bislang unbebauten Flache im Zentrum von Burgoberbach vier Mehrfamilienhduser entstehen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,sidlich des Birkenwegs® gefuhrt. Das Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans erfolgt gemal den Mafigaben des Baugesetzbuches im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13 a BauGB, da es sich um eine Nachverdichtung im innerdértlichen Bereich von Burgoberbach
handelt.

Die Gemeinde Burgoberbach hat sich zudem dazu entschlossen, das Planungsrecht in einen Angebotsbe-
bauungsplan aufzustellen. Die geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung von zusatzlichen Wohnungen
in zentraler Lage ist fur die 6rtliche Bevolkerung im allgemeinen kommunalen Interesse. Hierbei soll insbe-
sondere auf eine mdglichst gute fuRlaufige Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtungen sichergestellt wer-
den.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte als Aushang an den Amtstafeln der
Gemeinde Burgoberbach.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) ausgewie-
sen.

Die Gemeinde Burgoberbach hat in ihrer Sitzung am 24.07.2025 den Vorentwurf des Bebauungsplans
,sudlich des Birkenwegs*“ gebilligt und die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In der Zeit vom 05.09.2025 bis 10.10.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
friihzeitig um Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans gebeten. Die Offentlichkeit wurde eben-
falls im Zeitraum vom 05.09.2025 bis 10.10.2025 friihzeitig Uber die Planungen unterrichtet und ihr die
Moglichkeit zur Erorterung und Stellungnahme gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
05.09.2025 ortsublich amtlich bekannt gemacht.

Im Zuge der Gemeinderatssitzung vom 11.12.2025 wurde Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung
zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen beraten und die sorgsame Abwagung durchgefihrt. Die
Entwurfsplanung wurde beraten und durch den Gemeinderat in gleicher Sitzung gebilligt. Die Verwaltung
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wurde durch den Gemeinderat beauftragt, die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
durchzuflihren.

Weitere Beschllisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

1.3  Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB i. V. m. § 13 BauGB angewendet, da

- die zulassige Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt

- durch die Zulassigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4 Nr. 1 BauGB),

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

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

Die vorliegenden Planungen dienen insbesondere der Nachverdichtung und der Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum im Geschosswohnungsbau in Burgoberbach.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Gemeindegebiet von Burgoberbach besteht trotz der in der Vergangenheit entwickelten Baugebiete
weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnungen. Insbesondere im Geschoss- und Mietswohnungsbau
zeigt sich aktuell eine Nachfrage, welche mit den bestehenden Angeboten nicht erflllt werden kann. Grund
fur die Nachfrage ist die Nahe zum Oberzentrum Ansbach, welches in das Umland entsprechend aus-
strahlt. Die Gemeinde Burgoberbach ist hierbei bemuht, den Gedanken der Innenentwicklung folgend, wo
mdglich und sinnvoll, durch Nachverdichtungsméglichkeiten und Nachnutzungsentwicklungen auf die be-
stehende Nachfrage zu reagieren.

Insbesondere im Kernort ist die Gemeinde Burgoberbach bemiht die Entwicklung von bisher nicht oder
nicht mehr genutzten Grundstiicken im Sinne der Nachverdichtung zu forcieren. Hiermit soll dafiir Sorge
getragen werden, dass die zusatzliche Flacheninanspruchnahme in den Randbereichen von Burgoberbach
und das damit einhergehende Wachsen der Siedlungsstrukturen in den AulRenbereich gebremst wird.
Gleichzeitig soll hiermit auch den in der Landes- und Regionalplanung dargelegten Zielen und Grundsatzen
der Innen- vor AuRenentwicklung Rechnung getragen werden. Gerade in der Innenentwicklung zeigen sich
aber immer wieder erhebliche Herausforderungen, da gerade die Entwicklungsbereitschaft der privaten
Eigentiimer ein nur schwer Uberwindbares Hindernis in der Flachenentwicklung darstellt.

Zur geordneten Entwicklung der Siedlungsstrukturen im Gemeindegebiet bedient sich die Gemeinde regel-
maRig der bauleitplanerischen Instrumente des BauGB in Form der Aufstellung von Bebauungsplanen.
Klimawandel, Anspriche an Klimaschutz und Beschrankung der Flacheninanspruchnahme, wirtschaftliche
Herausforderungen, Zuwanderung, Wohnungsnot, aber auch die geopolitischen Veranderungen erfordern
eine Uberprifung bisherige Bauformen, Baudichten und Nutzungsmixe fur innerértliche Bebauungsplane.

Verdichtetes Bauen, Erhéhung der zulassigen Baumasse und Bauhdhe werden zunehmend zwingend er-
forderlich, wenn fur die Bevdlkerung in angemessener Weise Wohnungen angeboten werden sollen. Fle-
xibel nutzbare Gebaude und die Mdglichkeit unterschiedliche, aber vertragliche Nutzungen innerhalb eines
Quartiers zu kombinieren, gewinnen an Bedeutung. Die Gesetzgebung hat hierzu in der Vergangenheit
bereits Schritte unternommen. Die Mindestabstandsflachen der bayerischen Bauordnung wurden reduziert.
Das Ziel des Bundesgesetzgebers jahrlich im Bundesgebiet 400.000 neue Wohnungen fir die Bevdlkerung
entstehen zu lassen, ist aber aktuell nicht erreichbar. Die aktive stadtebauliche Steuerung der vertraglichen
Wohnraumentwicklung durch die Gemeinde Burgoberbach ist daher von grof3er Bedeutung.
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Seitens der Gemeinde Burgoberbach wurden im innerdrtlichen Zusammenhang von Burgoberbach zwi-
schenzeitlich an verschiedenen Stellen Flachenzusammenhange identifiziert, welche im Sinne der aktiven
Entwicklung und Gestaltung geeignet sind, bezogen auf den stadtischen Mal3stab von Burgoberbach einen
aktiven Beitrag zur Steigerung der Wohnraumentwicklung zu leisten.

Als ein mafRgebliches Flachenpotenzial wurden die hier Gberplanten Flachen an stidlich des Birkenwegs in
zentraler Lage durch die Gemeinde Burgoberbach identifiziert.

Der Bebauungsplan stellt hierbei fur die Gemeinde Burgoberbach das vorrangig geeignete Mittel dar, die
offentlichen und privaten Belange im Zuge der sorgsamen Abwagung zwischen notwendiger Verdichtung
und Schaffung von Wohnraum und den Schutzanspriichen der Nachbarschaft zu behandeln und einen
ausgewogenen Kompromiss aller Interessenslagen zu erzeugen. Das planungsrechtliche Verfahren des
Bebauungsplans gibt hierbei durch die Offentlichkeitsbeteiligung auch die angemessene Méglichkeit, dass
sich diese in das Verfahren einbringen kann. Im Zuge des Diskurses kann aufbauend hierauf die sachge-
rechte Abwagung und stadtebaulich vertretbare Gesamtentwicklung des Gemeinde Gebiets von Burgober-
bach positiv gesteuert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht aus Sicht der Gemeinde Burgoberbach die Méglichkeit
die Belange des Ortsbilds bei der Nachverdichtung angemessen zu berticksichtigen und gleichzeitig, aber
auch aktuellen Wohntrends im vertraglichen Rahmen Rechnung zu tragen.

Folgende in § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7j und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien stehen
hierbei im Vordergrund:
e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung
o die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevdlkerungsentwicklung
o die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedlrfnisse der Fami-
lien, der jungen, alten und behinderten Menschen, [...]
e die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
o Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt
e die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwéassern
o die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...]
e die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:

e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fir Wohnbau- und weiteren vertraglichen nichtstérenden sozi-
alen und gewerblichen Nutzungen

e Schaffung zusétzlicher Wohnungen im Siedlungszusammenhang von Burgoberbach

e Eine sozialvertragliche Bodennutzung durch Schaffung von Wohnraum im Geschosswohnungsbau

e Beachtung der Altersstrukturen von Burgoberbach

e Bericksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels

e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzguter
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fir Burgoberbach relevante Aspekte der lberre-
gionalen Planungen beziehen sich daher, unter Berticksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Re-
gionalplans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Burgoberbach als kreisangehérige Gemeinde im Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf definiert. Auf Ebene des Regionalplans der Region Westmittelfranken wurde Burgoberbach
als Gemeinde im Stadt- und Umlandbereich von Ansbach an einer Entwicklungsachse von regionaler Be-
deutung bestimmt. Der Landkreis Ansbach ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf be-
stimmt.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln.” Als weiteres zentrales Anliegen istim LEP der Grundsatz (G) formuliert
,die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevolkerungsentwick-
lung des Landes und seiner Teilraume sollen geschaffen werden (LEP 1.2.1)".

Als Ziel wird dort weiterhin formuliert: ,Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Pla-
nungen und Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.”

Zu berlcksichtigen ist bei den Planungen auch die notwendige Anpassung an den Klimawandel (LEP
1.3.2): ,Anpassung an den Klimawandel (G) Die raumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und von
klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen bericksich-
tigt werden. (G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freifla-
chen wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der
Thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versie-
gelung freigehalten werden.*

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 3.1)“. Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bau-
flachen [...] an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beruck-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen [...] ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des
LEP 3.2 (2) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
genutzt werden. Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Eine
Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden®. Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).”

Diesen Zielen tragt die Gemeinde Burgoberbach mit den vorliegenden Planungen in der Abwagung aller
Belange Rechnung.

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

Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berlicksichtigung der naturlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den TeilrAumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung maoglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1). Hierbei ist gem. den MalRgaben des Abschnitts RP 8 3.1 sicherzustellen, dass sich die
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Siedlungsentwicklung in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und
Bauland soll) insbesondere in den zentralen Orten in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es flr unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehdrdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken. Der verbreitete Wunsch nach Wohnei-
gentum (bevorzugt Eigenheim mit Garten) hat in der Region einen grof3en Flachenbedarf zur Folge. Dies
hat in der Vergangenheit haufig zu unschénen Veranderungen dorflicher Ortsbilder und —strukturen sowie
in den Stadten mitunter zu unerwiinschten Ausuferungen in die freie Landschaft gefihrt. Hoher Landver-
brauch fuhrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regi-
onalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie mdglich durch
flachensparende Bauweisen zu vermindern und dabei trotzdem die gewlinschte Bildung von Wohneigen-
tum zu ermoglichen.

Mit der Uberplanung einer im Wesentlichen bauplanungsrechtlich bereits tiberplanten Flache wird zudem
zum Flachensparen beigetragen. Die mit der Planung verbundene vertragliche Nachverdichtung tragt
ebenfalls hierzu bei.

Unter 2.1.2 des Regionalplans wird zur Funktion der zentralen Orte ausgefuhrt: ,Die Zentralen Orte sollen
so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben fiir den jeweiligen Nahbereich
dauerhaft und in méglichst vollem Umfang erfillen. Es ist anzustreben, die Beseitigung bestehender Ver-
sorgungsdefizite der Zentralen Orte sukzessive voranzutreiben.*

Bzgl. der Entwicklung des Wohnungswesens wird unter RP8 3.2 ausgeflhrt: ,Insbesondere in den zentra-
len Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in Gemeinden mit regionalplaneri-
scher Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt
werden. Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten be-
darfsgerecht angestrebt werden.“ Burgoberbach hat zwar keine zentraldrtliche Funktion, liegt aber auf einer
Entwicklungsachse im Stad- und Umlandbereich von Ansbach und ist somit auch fiir die Entwicklung von
Geschosswohnungsbau attraktiv.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Gemeinde Burgoberbach hinsichtlich
der beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorlie-
genden Planung hinreichend gewahrleistet.

Die Flachen im Planungsgebiet sind aktuell bauplanungsrechtlich im wirksamen Flachennutzungsplan als
Griinflachen festgesetzt und werden aktuell landwirtschaftlich genutzt. Mit der vorliegenden Anderung soll
zukunftig ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festgesetzt werden. Im Wege der Berichtigung
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan entsprechend angepasst.

3.2 Uberpriifung des Wohnbauflichenbedarfs und Strukturdaten

Die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist grundsétzlich als vorrangig zu entwickelndes Innenentwick-
lungspotenzial zu erachten. Neben der rechtlichen Planungserfordernis ist aber auch die faktische Pla-
nungserfordernis zu prufen. Hierzu wurden die Strukturdaten von Burgoberbach auf den Bedarf fur die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Gemeindegebiet untersucht.

Die Gemeinde Burgoberbach ist grundsatzlich als prosperierende Kommune zu erachten. Die in der Quer-
schnittsverdffentlichung ,Statistik Kommunal® durch das Landesamt fur Statistik letztmals im Mai 2025 fur
das Jahr 2024 veréffentlichen Einwohnerzahlen beschreiben zum 31.12.2023 eine Einwohnerzahl von
3.757 Einwohner. Im Jahr 2013 wurde eine Einwohnerzahl von 3.226 Einwohner festgestellt. Dies ent-
spricht einer Bevodlkerungszunahme von ca. 16,5 % in diesem Zeitraum. Im Einwohnermeldeamt der Ge-
meinde Burgoberbach sind fur den 01.10.2024 4.036 Einwohner gemeldet. Die tatsachliche Entwicklung
der Kommune liegt somit noch hdher als die im statistischen Zahlenwerken hinterlegten Angaben.
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Die potenzielle Entwicklung der Bevodlkerung wird in der seitens des Landesamtes fur Statistik verdffent-
lichten Prognose ,Demographie-Spiegel“ fir Burgoberbach (letztmals verdffentlicht im August 2021) mit
einer Zunahme von 4,6 % von 2019 bis 2033 angeben. Hierbei wird fur das Jahr 2033 eine Einwohnerzahl
von ca. 3.630 Einwohner erwartet. Die tatsachlichen Einwohnerzahlen sind zum jetzigen Zeitpunkt schon
hoher als die Prognose, so dass diese Angaben durch die Realitat der Bevdlkerungsentwicklung bereits
Uberholt ist.

Der Landkreis Ansbach verzeichnete zum Stichtag 31.12.2023 eine Bevdlkerung von 187.340 Einwohner.
Im Jahr 2013 wurden im Landkreis 178.914 Einwohner ermittelt. Auch der Landkreis Ansbach zeigt somit
positive Entwicklungstendenzen. Die Bevodlkerungszunahme in der Vergangenheit belduft sich auf ca.
5,4 %. Die Entwicklung der Gemeinde Burgoberbach bewegt sich somit weit Gber den Daten des Landes-
amtes fur Statistik und dem Rahmen der Gesamtentwicklung des Landkreises. Vergleicht man die im Ein-
wohnermeldeamt hinterlegten Daten, so ergibt sich im Vergleich zu 2013 eine Zunahme von 25,1 %. Bur-
goberbach bewegt sich somit weit Uber der landkreisweiten Entwicklung.

In der Bevdlkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlief3lich 2043 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fir Statistik fir den Landkreis Ansbach eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen um ca. 5,3%.
Der Anteil der jingeren und alteren Bevdlkerungsschichten wird hierbei leicht bzw. deutlich zunehmen,
wahrend der Anteil der mittleren Altersstrukturen erkennbar zuriickgehen wird. Deutlich steigend wird der
Anteil der Uber 65-Jahrigen. Insgesamt wird bis zum Jahr 2043 mit einer Bevolkerungszunahme auf ca.
197.300 Bewohner gerechnet.

Der im August 2021 veréffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fir Statistik sieht fir Bur-
goberbach bis 2033, wie bereits dargelegt, eine vom allgemeinen Trend des Landkreises abweichende
geringe Entwicklung voraus. In der Theorie der Statistiker wird davon ausgegangen, dass sich bis 2033
eine Bevolkerungsgréflie von ca. 3.630 Einwohner im Gemeindegebiet angesiedelt haben wird. Dabei wird
von einer kontinuierlichen leichten Steigerung der Einwohnerzahl der Gemeinde Burgoberbach ausgegan-
gen. Wie bereits dargelegt, zeigt die Realitat aber deutlich, dass diese Annahmen der Statistiker von den
tatsachlichen Entwicklungen im Gemeindegebiet erheblich abweichen. Die erwartende leichte Steigerung
ist durch die bereits erfolgte Bevolkerungsentwicklung schon aktuell widerlegt und tbertroffen.

Aus Sicht der Gemeinde Burgoberbach ist nicht erkennbar, dass es hier zu einer Umkehrung der aktuellen
Entwicklung kommen wird. Burgoberbach verfligt Gber eine grundsatzlich gutes Infrastrukturnetz mit guter
Anbindung an die tberdrtlichen Verkehrserschlieungen. Die OPNV-Anbindung entspricht der typischen
Situation im landlichen Raum. Gleichzeitig ist Burgoberbach aber aufgrund der geringen Entfernung zum
Oberzentrum Ansbach als attraktiver Siedlungsort einzustufen. Hierzu tragt insbesondere auch das gute
Arbeitsplatzangebot in den sich weiterentwickelnden Gewerbegebieten bei.

Die Gemeinde Burgoberbach ist hierbei bestrebt, den Anteil der wohnortnahen Arbeitsplatze weiter zu ver-
bessern, um den Auspendleranteil der Bevolkerung weiter zu minimieren. Auch die Versorgungsmdglich-
keiten der Bevolkerung sind als gut zu erachten.

Burgoberbach stellt insgesamt einen hochattraktiven Wohn- und Lebensort fiir die lokale Bevolkerung aber
auch flir den Zuzug aus dem Ballungsraum und dem Uberregionalen Umland dar. Die Bemiihungen der
Gemeinde Burgoberbach steigern die Attraktivitdt der Gemeinde weiter und werden zu einem weiteren
Zuzug nach Burgoberbach fuhren. Insgesamt wird somit die sehr zuriickhaltende Entwicklung der Ge-
meinde Burgoberbach, wie von den Statistikern dargestellt, nicht fir realistisch erachtet. Tatsachlich ist aus
der Gemeinde Burgoberbach konservativ betrachtet von einer Bevdlkerungszunahme von mindestens
7,5 % bis 2033 auszugehen. Optimistisch betrachtet kénnte sich auch eine Zunahme von bis zu 10 %
einstellen. Hieraus leitet sich grundsatzlich bereits ein erkennbarer Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufla-
chen ab.

Die HaushaltsgroRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2022 auf Basis der Angaben des Landesamtes flr

Statistik Bayern (BezugsgroRe des Demographiespiegels 2021) fir Burgoberbach mit durchschnittlich 2,28
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Ansbach ergibt sich fur das gleiche Bezugsjahr eine
Haushaltsgrée von durchschnittlich 2,17 Bewohnern. Es zeigen sich somit, im Verhaltnis, noch gréere
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durchschnittliche Haushaltsgréfen, welche fur die im Wesentlichen landlich strukturierten Bereichen ty-
pisch sind.

Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevolkerungsstruktur sowie der HaushaltsgrofRen geht man
davon aus, dass sich die Haushaltgrofie in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Dies wird sich auch in
Burgoberbach zu einem gewissen Grad entsprechend weiter vollziehen. Das Statistische Bundesamt
(Destatis) geht in seiner Veroffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis 2040 vom 02.03.2020 da-
von aus, dass sich die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Trendvariante auf ca. 1,92 Bewohner ab-
senken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca. 1,96 Bewohner aus-
gegangen. Grundsatzlich ist auch fur Burgoberbach davon auszugehen, dass sich die Durchschnittsgrofie
der Haushalte weiter absenken wird.

Im Vergleich der Jahre 2023 und 2020 ist festzustellen, dass sich der Bestand an Wohnungen von 2020
zu 2023 von 1.548 Wohnungen im Jahr 2020 auf 1.646 Wohnungen im Jahr 2023 leicht erhoht hat
(+ 6,3 %). Der Anteil der 1 und 2 Zimmer Wohnungen hat sich hierbei von insgesamt 97 Wohnungen auf
110 Wohnungen ebenfalls leicht erhdht. Gerade durch die alter werdende Bevolkerung und den allgemei-
nen Trends hin zu kleineren Haushaltsgréen wird aber auch in Burgoberbach ein zusatzlicher Bedarf an
Wohnungen entstehen.

Aufgrund der noch verhaltnismaRig groRen HaushaltsgroRe in Burgoberbach sowie dem Landkreis Ans-
bach wird davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgré3e eher in Richtung der Sta-
tus-Quo-Prognose, d.h. hin zu 1,96 Bewohner je Haushalt, ergeben wird. Dieser als ,Auflockerung® der
Bevolkerung bezeichnete Effekt erzeugt ebenfalls einen gewissen zusatzlichen Wohnbaulandbedarf, wel-
cher in die Gesamtbetrachtung des Wohnbauflachenentwicklung einfliet. Aus Sicht der Gemeinde Bur-
goberbach ist hierbei ein Auflockerungsfaktor von ca. 0,05 % pro Jahr als konservativ realistisch zu erach-
ten. Nicht auszuschlieRRen ist aber, dass sich insbesondere aus dem deutlich steigenden Anteil der alteren
Bevolkerungsteile in Burgoberbach hier eine gewisse Erhéhung der Auflockerung auf bis zu 0,14 % pro
Jahr entwickeln kdnnen.

Zur Ermittlung und Bewertung eines
moglichen Wohnbauflachenbedarfs in
Burgoberbach wurde auf Basis der Da- | 2. Grundiagendaten:
ten des Demografie-Spiegels mit der | aktuele Bevsikerung: \ 3720 im Jahr: | 2022 S
Annahme einer positiven Entwicklung | Bevelkerungsprognose in %:
- 0 . < far einen Zeitraum von Jahren: Belegungsdichte

dgr Bevdlkerung von. 4.6 /o b|§ 2042 so e e (Einwohner/Wohnung): [ 2,237
wie der Annahme eines jahrlichen Auf- | wonnbaufische in ha* 1075 " Wombautiche = ommbautache + 0%

ler Flache gemischter Nutzuny
lockerungsbedarfs von 0,05 % eine | Wohnungen je ha Wohnbaufliche* ’ ’

1. Kommune auswihlen:  [Burgoberbach v
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L
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Wohnbauﬂéchenprognose mit dem sei- 3. Jihrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,05 M
tens des Landesamtes fur Umwelt be- |, Prognasezeitraum auswahlen: Rodame ~
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sind in der nebenstehenden Abbl|dung Bedarf an Wohnungen: 109 | aus der Bevélkerungsentwicklung
dargestellt und 17 | aus der Auflockerung

Bedarf an Wohnungen gesamt:
— Wohnbaulandbedarf (in ha):

Es zeigt sich, dass flr Burgoberbach bis 2042 demnach mit einem zusatzlichen Wohnbaulandbedarf von
bis zu ca. 8,1 ha zu rechnen ist.
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Mit der konservativen Annahme einer
positiven Entwicklung der Bevdlkerung
von 4,6 % bis 2042 sowie der Annahme | 2. Grundiagendaten:

eines jahrlichen Auflockerungsbedarfs | Aktuelle Bevlkerung: | 3720 im Jahr: | —
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Es ware von einem Wohnbaulandbedarf | 3. sahriicher Auflockerungsbedarfin %: [ 6,14 oo |
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Prognoseergebnis fiir das Jahr:
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48| aus der Auflockerung

Bedarf an Wohnungen gesamt:
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=
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Wirde man eine Entwicklung wie im | 1. kommune auswahien: [Burgoberbach -
Landkreis selbst mit 10,0 % ansetzen, so
stellt sich die Entwicklung wie folgt dar: 24CH i Sgenaaten
Aktuelle Bevolkerung: ‘ 3.720 im Jahr: ‘ 2022 Berechnung
e . Bevalk in %: 10
Es ware von einem Wohnbaulandbedarf | 7 =Pt = _
ir einen Zeitraum von Jahren: 14 Be_legungsdlchte
von bis zu ca. 18,4 ha zu rechnen ist. Wohnungen je 1000 Einwohner: ;] (GEELEPIENITEE 2251
Wohnbaufliche in ha* 107,5 ‘::SQT;;:SZ?:\;ﬁ:mf;jﬁ;he +50%
. . . . Wohnungen je ha Wohnbaufliche* 15,5
Grundsatzlich ist somit festzustellen, dass
sich in Burgoberbach auch in der Zukunft | 3 Jéhrlicher Auflockerungsbedarf in %: 014 ot |
ein erheblicher Bedarf an der Entwicklung | 4- Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre |~
zusatzlicher Wohnbauflachen ergeben Prognoseergebnis fiir das Jahr:
wird Ab-/Zunahme der Einwohner:
: Bedarf an Wohnungen: aus der Bevélkerungsentwicklung
und aus der Auflockerung
Dem Bedarf gegeniberzustellen, sind die Bedarf an Wohnungen gesamt:
sog. Innenentwicklungspotenziale, beste- [ Wohnbaulandbedarf {in ha):

hend aus bekannten Brachflachen und unbebauten Grundstiicken innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs sowie erkennbar untergenutzte oder leerstehende Gebaude.

Weiterhin einzubeziehen, sind bereits fiir eine Siedlungsentwicklung vorgesehen Flachen innerhalb des
Siedlungszusammenhangs. Die hier Uberplante Flache fallt aus kommunaler Sicht unter dieses Flachen-
potenziale, so dass die vorliegende Planung grundsatzlich ihm Rahmen der Innenentwicklungspotenziale
zu werten und entsprechend zu entwickeln ist. Ein ausreichender Bedarf ist aus Sicht der Gemeinde Bur-
goberbach gegeben.

3.3 Umweltpriifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Hin-
sichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 16 dieser Begriindung gesondert erlautert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dar-
gelegten Entfalls einer Verpflichtung hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform abgebildet.

3.4 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gemals den MaRRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.
Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert abgewogen.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Lage von Burgoberbach, im Anschluss an die bestehenden
Siedlungsflachen.
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Das Gebiet wird umgrenzt:
- im Westen: durch die Siedlungsflachen von Burgoberbach
- im Norden: durch die Stralle ,Birkenweg“ sowie durch einen Nebenarm des Hesselbachs
- im Osten: durch anschlieBende Siedlungs- und Griinflachen
- im Suden: durch die Siedlungsflachen von Burgoberbach

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt des Bebauungsplans ,sudlich des Bir-
kenwegs* zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 424 und 424/11
sowie eine Teilflache des Grundstiicks mit der FI.Nr. 425, jeweils der Gemarkung Burgoberbach. Die Fla-
chengréfRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 0,72 ha. In den Geltungsbereich wurden dieje-
nigen Grundstiicke einbezogen, die fiir die Umsetzungen der Planungen des Bebauungsplans erforderlich
sind.

5. Bestandsverhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines und Darstellung im Flachennutzungsplan der Gemeinde Burgoberbach

Die Flachen im Planungsgebiet sind aktuell bauplanungsrechtlich im wirksamen Flachennutzungsplan als
Grinflachen festgesetzt und werden aktuell landwirtschaftlich genutzt. Mit der vorliegenden Anderung soll
zukunftig ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festgesetzt werden. Im Wege der Berichtigung
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan entsprechend angepasst.

5.2 Topografie

Topografisch liegt der Bereich in einem nahezu ebenen Geldnde. Das Gelande fallt auf einer Lange von
ca. 105 m um 2,7 m nach Stdwesten.

5.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch tber den ,Birkenweg“ im Norden erschlossen.
Die Ansbacher Stralke im Westen ist zudem als Staatsstrale St 2221 klassifiziert, von dort besteht An-
schluss an weitere Uberdrtliche Strallen.
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Gesonderte Geh- oder RadwegerschlieBungen sind im Planungsgebiet nicht erforderlich. Uber den unmit-
telbar ndrdlich angrenzenden Gehweg entlang des ,Birkenwegs® besteht eine gute Anbindung an die wei-
teren Siedlungsflachen von Burgoberbach. Am Ostrand verlduft eine FuBwegeverbindung zwischen dem
Birkenweg und dem Erlenweg.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet mit der Haltestelle ,Ortsmitte” ca. 300 m sidlich des Planungs-
gebietes. Von dort besteht sowohl Anschluss an die Buslinie 802 in Richtung Ansbach.

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

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Reckenberg-
Gruppe, die Stromversorgung erfolgt aus dem Netz der N-Ergie. Die jeweiligen Leitungen verlaufen im
noérdlich gelegenen ,Birkenweg®. Im Suden und Osten verlaufen nach Information des Energieversorgers
unterirdische Stromleitungen sowie Erdungsanlagen.

Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist aus den bestehenden Netzen des Versorgers ge-
wahrleistet.

Das Plangebiet wird von einer bestehenden Entwasserungseinrichtung der westlich angrenzenden privaten
Grundstiicksflachen gequert.

5.5 Denkmaler

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 05.05.2025) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fiir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fir Naturdenkmaler. Das nachste Bau- und Bodendenkmal befindet sich Uber
120 m sudéstlich, dabei handelt es sich um die mittelalterliche Katholische Pfarrkirche St. Nikolaus, das
Benehmen wurde hergestellt.

5.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland der mittleren Frankenalb zuzuord-
nen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,0 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshéhe
belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

Gemal bay. Fachinformationssystem ,Natur‘ (FINWEB) sind keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
gesetz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschitzte Strukturen im Planungsgebiet vorhan-
den.

Das Planungsgebiet selbst und das Umfeld ist durch die intensive Nutzung als Griinland im stadtebaulichen
Umfeld gekennzeichnet. Fir das Orts- und Landschaftsbild mafligeblichen Strukturen sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Dariiber hinaus sind vor allem die zahlreichen gemischten Bauflachen mit einer Durchmischung von ge-
werblichen Nutzungen sowie Wohnbebauung. Pragend zudem fiir das Landschaftsbild ist die bestehende
Hochspannungsleitung weiter im Osten des Planungsgebiets. Die potenziell natlirliche Vegetation in dem
Planungsbereich wird der Ordnung L3a ,typischer Hainsimsen-Buchenwald“ zugeordnet. Auf Grund der
bisherigen Nutzung als landwirtschaftlich genutzte Grinflache, welche bei Verzicht auf die Planung andau-
ern wurden, ist nicht mit einer Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet wird durch den Nebenarm des Hesselbachs gequert, der als wassersensibler Bereich
festgesetzt ist. Parallel des Grabens sind Gewasserrandstreifen bestimmt. Es befindet sich auRerhalb eines
Trinkwasserschutzgebietes. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 2,5 km westlich.
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5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit einer Talfullung, polygenetisch oder fluviatil zu rechnen. Als
Bodentyp ist mit einem Bodenkomplex aus Gleye und anderen grundwasserbeeinflussten Boden aus (ske-
lettfthrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) zu rechnen.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte der Giite LIIb3 eingeordnet. Der Ackerschat-
zungsrahmen wird mit 45 und die Griinlandgrundzahl ebenfalls mit 45 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist
somit im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit
oft mittelschwer grabbar im 1. Meter beschrieben, danach ergibt sich kein Hinweis auf sehr schwere Grab-
barkeit im 2. Meter. Die Flachen im Planungsgebiet werden als Grunland intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Ein Bodengutachten wurde fir das Planungsgebiet bisher noch nicht erstellt. Bei den vorliegenden Ver-
haltnissen ist eine konventionelle Griindung der Gebaude voraussichtlich denkbar. Es wird aber empfohlen,
fur die konkreten Planungen ein entsprechendes Bodengutachten erstellten zu lassen.

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

Das Planungsgebiet wird von Westen nach Osten von einem Nebenarm des Hesselbachs gequert, die
Uferstreifen entlang des Baches sind als wassersensible Bereiche festgesetzt.

Laut Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist mit einer Sickerwasserrate von > 300 bis
400 mm zurechnen. Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse sowie der Erfahrungen aus dem
lokalen Umfeld ist mit einer unterdurchschnittlichen Versickerungsfahigkeit der Béden im Planungsgebiet
zu rechnen. Die vollstandige Versickerungsfahigkeit anfallenden Oberflichenwassers im Planungsgebiet
istim Rahmen eines Bodengutachtens zu Gberprifen.

Das Retentions- und Riickhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Boden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

5.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen 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.

5.9 Oberflaichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflachennahe -Geothermie des bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologischen und hydrogeologischen
Grunden voraussichtlich méglich. Der Bau von Grundwasserwarmepumpenanlagen ist nach derzeitigem
Kenntnisstand mdglich, bedarf aber einer Einzelfallprifung durch die Fachbehodrde. Aus Griinden des
Grundwasserschutzes besteht voraussichtlich eine Begrenzung der maximalen Bohrtiefe von 20 bis 30 m.
Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Locker- iber Festgesteine durchbohrt. Im
unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologi-
schen Stérungen bekannt. Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand mog-
lich.
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Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit 1,2 bis 1,4 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit > 300 bis 400 mm leicht Gber dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Warme-
leitfahigkeit wird mit 1,2— 1,4 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Priifung des Einzelfalls
mdglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erforderli-
chen 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. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwWVBayWG) maligebend. Die zustandi-
gen Anzeige- und Genehmigungsbehdorden fir 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 > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben priift
die untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis
der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen
Ostlich des Planungsgebiets grenzen aktuell teilweise noch landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hieraus
entstehen Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch. Diese sind im blichen Maf} zu dulden.

Westlich des Planungsgebiets verlauft die Ansbacher Stral3e an, hieraus kénnen Immissionen aus Ver-
kehrslarm entstehen. Zudem grenzen westlich an das Plangebiet zum Teil gewerblich durch eine Tankstelle
sowie das Rathaus und eine Bank genutzte Flachen an. Westlich der Ansbacher Stral’e befinden sich
weitere gewerbliche Nutzungen.

Sidlich der Uberplanten Flachen befindet sich eine Kinderbetreuungseinrichtung.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet wird die Nutzung als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Hiermit soll ein Beitrag zu Schaffung zusatzlichen Wohnraums und hiermit zur guten Durchmischung der
Altersstrukturen in Burgoberbach geleistet werden. Es wird eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung
im inneroértlichen Umfeld vorgenommen. Die festgesetzte Nutzungsart orientiert sich an den bereits im Um-
feld im Wesentlichen ausgetbten Nutzungen.

6.2 GroBRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,76 ha 100,0 %
Nettobauflache allgemeines Wohngebiet ca. 0,70 ha 92,1 %
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 0,06 ha 79 %

Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 7.029,0 m?

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 04

Tatséachlich liberbaubare Grundfldache 2.811,60 m? < zul. 20.000 m?
6.3 ErschlieBungskosten

Mit Aufstellung des Bebauungsplans sind keine unmittelbaren ErschlieBungskosten flir die Gemeinde Bur-
goberbach zu erwarten. Die erforderlichen ErschlieRungsanlagen werden durch den konkreten Vorhaben-
trager erstellt und
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Die erforderlichen Anschlisse sind im Bereich des ,Birkenwegs* bereits vorhanden, von dort hat der Vor-
habentrager die Erschlielung selbst flir das Planungsgebiet sicherzustellen. Die hierfir anfallenden Kosten
betreffen den Vorhabentrager selbst und sind durch diesen zu leisten.

Kosten fir die Gemeinde Burgoberbach fallen nicht an. Die Planungskosten fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans werden durch den Vorhabentrager ibernommen.

7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Weiterentwicklung der Flachen im Zentrum von Burgoberbach getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal der baulichen Nutzung und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit notwendig die ortlichen Verkehrsflachen im Sinne der gesicher-
ten ErschlieBung enthalten. Dariber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durch-
grinung des Planungsraumes getroffen.

71 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung wird fir den Bereich der Siedlungsnutzung ein allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation,
der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes
stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Sie ermdglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfliigbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbauflachen fir den erkennbaren Bedarf aus Zuzug nach Burgoberbach zu
schaffen. Die Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits vorhandenen Baustrukturen ent-
lang der Ansbacher Stral’e im Westen.

Anderweitige Gebietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD), als mdgliche Al-
ternative aufgrund der Ortsrandlage entsprechen nicht den tatsachlich beabsichtigten Entwicklungen des
stadtebaulichen Umfeldes sowie den geplanten Nutzungen.

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie Tankstellen
(§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO), auch ausnahmsweise, ausgeschlossen. Der Ausschluss der zuvor genannten
Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die angemessene Gebietsentwicklung des ge-
planten Wohngebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung soll die Mdglichkeit zur Entwicklung
von Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden und potenzielle Konflikte aus den
genannten ausgeschlossenen Nutzungen vermieden werden.

FUr Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbau-
gebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet an-
zusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmdglichkeiten flr entsprechende Be-
triebe im Gemeindegebiet von Burgoberbach. Betriebe des Beherbergungsgewerbes in allgemeinen
Wohngebieten sind aus Sicht der Gemeinde Burgoberbach nicht richtig angeordnet. Tankstellen sind im
unmittelbaren Umfeld entlang der ,Ansbacher Strale“ bereits vorhanden, so dass in Abwagung aller Be-
lange eine Nutzung des Planungsgebiets flr Tankstellen auszuschliefen war. Ausgenommen vom Aus-
schluss von Tankstellen wurden explizit gewerbliche Elektrotankstellen. Diese dienen der Férderung der
Elektromobilitdt und sollen dazu beitragen, dass auch Besucher der neuen Siedlungsstrukturen die Mog-
lichkeit haben, ihre Fahrzeuge dort laden zu kdnnen. Da von Elektrotankstellen im Regelfall keine wesent-
lichen Emissionen oder Gefahren ausgehen, ist die Zulassigkeit in der Gesamtabwagung als vertretbar zu
erachten. Private Elektroladestationen auf den Privatflachen gelten nicht als ,Tankstelle® im Sinne der
Baunutzungsverordnung.
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Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mafl¥festsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden flr die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Mal¥festsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuldssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen uUberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundsticken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukdrperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Als relevante Grundstiicksflache fiir die Ermitt-
lung der GRZ darf gem. der Maligaben des § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundsti-
ckes herangezogen werden, welche im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallen-
begrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hierbei nur die Flachen zu berlcksichtigen, welche nach ihrer
Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit baulichen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen
sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren festgesetzte Grinflachen, Ausgleichsflachen und Verkehrsfla-
chen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der mafigeblichen Grundstiicksflache fur die GRZ
nicht herangezogen werden.

Es wird mit der Planung fur die Baufenster WA 1 und WA 2 eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
dem in der BauNVO bestimmten Orientierungswertes fur allgemeine Wohngebiete. Somit ist bereits grund-
satzlich von einer vertraglichen Bodenversiegelung auszugehen. Mit der gewahlten GRZ wird sicherge-
stellt, dass genlgend Flache fur die Freiflachengestaltung und natirlichen Belange unversiegelt bleibt

Gesondert regelungsbedirftig war der Umgang mit der durch bauliche Nebenanlagen sowie Stellplatze
und Tiefgaragen entstehenden Bodenversiegelung. § 19 Abs. 4 BauNVO regelt grundsatzlich, dass durch
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO (z. B. Stellplatze, Zufahrten, unterirdische Anlagen u. &.) die
festgesetzte GRZ um max. 50 % Uberschritten werden darf. Ein Héchstmal von 0,8 darf dabei nicht tUber-
schritten werden. Insbesondere die Flachen fur den ruhenden Verkehr ndtigen heutzutage ein héheren
Flachenbedarf ab.

Um hier eine angemessene Verhaltnismaligkeit der sich aus diesen Anlagen ergebenden zuséatzlichen
Flachenversiegelungen und dem Anspruch an unversiegelten Fldchen zu gewéhrleisten, wurde festge-
setzt, dass fiur Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige GRZ bis zu einem Gesamtmal von 0,75,
bezogen auf die malgebliche Grundstucksflache, Uberschritten werden darf. Hiermit soll insbesondere die
Errichtung von kompakten Tiefgaragen erméglicht werden. Die aus der zugelassenen Uberschreitung zu-
nachst entstehenden weitergehenden Bodenversiegelung kénnen aus planerischer Sicht hinreichend
durch die versickerungsfahige Ausfuhrung von Stellplatzen sowie die Begriindung der nicht Uberbauten
Teile der Tiefgarage ausgeglichen werden. Insbesondere durch die kompakte Anordnung von Tiefgaragen
kann insgesamt auf das angestrebte verdichtete Bauen hingewirkt werden. Unverhaltnismafige Auswir-
kungen auf die Belange des Schutzgutes Boden sind nicht zu erwarten. Fur das Schutzgut wichtige Teil-
bereiche wurden zudem durch die Festsetzung von Flachen mit Pflanzgebot von einer Uberbauung aus-
genommen.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Malles der baulichen Nutzung wurden fiir die Teilflachen des Pla-
nungsgebiet jeweils eine max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie eine maximal zulassige Voll-
geschosszahl festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Auflenmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen
Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Vollgeschossanzahl unter Be-
riicksichtigung der Bestandsverhaltnisse getroffen.

Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die GFZ wurde hier deutlich unter dem
Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete angesetzt, um eine ibermafRige Bebauung zu vermeiden.

Als max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse wurde das Héchstmall von drei Vollgeschossen bestimmt.
Die Vertraglichkeit mit dem Umfeld bleibt dabei gut gegeben.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich gemal Art. 83 Abs. 6 BayBO. MaRgeblich ist somit die
Definition des Vollgeschosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 gultigen Fassung der
BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Hohenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der zentralen Lage, ist die stad-
tebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erforderlich, Mal3-
gaben zur Hohenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Zur Steuerung der Hoéhenentwicklung im Planungsgebiet wurden unter Beachtung des stadtebaulichen
Umfeldes sowie der umgebenden gemischten Nutzflachen, maximal zuldssige Gebdudehdhen in Abhan-
gigkeit der jeweils zuldssigen Dachform festgesetzt. Hiermit ist eine stadtebaulich vertragliche Héhenent-
wicklung des Planungsgebietes unter Beachtung des Umfelds und des Ortsbildes gewahrleistet. Die maxi-
malen Gebaudehdhe ergibt sich aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Hinsichtlich der zuldssigen maximalen Gebaudehohe in Abhangigkeit der festgesetzten Dachform werden
im Planungsgebiet zwei unterschiedliche Baufenster definiert. Im Bereich des Baufensters WA 1 sind Ge-
baude nur mit Flachdach und einer maximalen Wandhéhe von 10,50 m Gber dem festgesetzten Bezugs-
punkt (466,25 m tUber Normalhdhennull NHN) zuldssig. Mit der kompakten Bauform soll stadtebaulich auf
die geringstmdglichen Auswirkungen auf das Ortsbild hingewirkt werden.

Als Flachdach gelten Gebdude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 5 °. Alle anderen Dachformen gelten
als geneigte Dacher. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw.
der hochste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern ohne Attika als héchster Punkt des Gebaudes
bzgl. der zulassigen Wandhdhen.

Im Bereich des Baufensters WA 2 sind Gebaude nur mit Satteldach und einer maximalen Firsthéhe von
12,50 m sowie einer maximalen Traufhéhe von 7,50 m Uber dem festgesetzten Bezugspunkt (466,75 m
Uber Normalhdhennull NHN) zuldssig. Dort soll bewusst die traditionelle Bauweise mit Satteldach, wie im
Bestand, fortgefiihrt werden.

Die Gebaudehdhe bemisst sich bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach bis zum héchsten Punkt der
Dacheindeckung. Als unterer Bezugspunkt sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festge-
setzten Bezugspunkte heranzuziehen. Der Nachweis (ber die Einhaltung der max. zulassigen Gebaude-
hohen ist entsprechend der Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsunterlagen zu fihren.
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7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die die Bau-
fenster bilden. Fir das Planungsgebiet werden entsprechend der raumlichen Verteilung der Nutzflachen
mittels festgesetzter Baugrenzen zwei Baufenster definiert, innerhalb deren bauliche Anlagen errichtet wer-
den dirfen.

Das Baufenster im Teilbereich WA 1 wurde so gewahlt, dass im Westen, Stiden und Osten entlang der
Abgrenzung der Wohnbauflachen mindestens 3,0 m einzuhalten sind. Im Norden halt das Baufenster einen
Abstand von 5,0 m zum Bach ein, damit wird sichergestellt, dass der wassersensible Bereich von jeglicher
Bebauung freigehalten wird.

Das Baufenster im Teilbereich WA 2 halt im Norden, Osten und Siiden jeweils einen Abstand von 3,0 m
zur Abgrenzung der Wohnbauflachen ein. Im Westen, im Bereich der Zufahrt fir das Baufenster WA 1 ist
ein geringerer Abstand definiert. Auch in diesem Baufenster wird der wassersensible Bereich des Baches
freigehalten.

Im Zufahrtsbereich fir das Baufenster WA 1 ist der Bach verrohrt, so dass hier der wassersensible Bereich
auch weiterhin als berticksichtigt erachtet werden kann.

Fiir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fur Hauseingangs-
Uberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen. Terras-
sen mit oder ohne Uberdachung sowie Balkone sind ohne Tiefenbegrenzung auch auferhalb der festge-
setzten Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO durfen auch aufRerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet
werden, da hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Sie dlrfen aber nicht
innerhalb der festgesetzten Gewasserrandstreifen errichtet werden, um hier einen ungehinderten Wasser-
abfluss sicherstellen zu kénnen. Abweichend hiervon ist die Errichtung einer Millbehalterbereitstellungs-
flache ohne Gebaude im nicht als Flache mit Pflanzgebot festgesetzten Teil des Gewasserrandstreifens
zulassig.

Weiterhin festzusetzen ist, dass Carports, Garagen und Tiefgaragen nur innerhalb der Baufenster sowie
der gesondert zeichnerisch festgesetzten Flachen flir Garagen und Carports zuldssig sind. Stellplatze sind
dagegen auch aufRerhalb dieser Flachen, aber nicht innerhalb der gesondert mit Pflanzgebot festgesetzten
Flachen, zulassig. Hiermit wird eine stadtebaulich vertragliche Verteilung der Nutzungen im Uberplanten
Gebiet sichergestellt.

7.3 Dachgestaltung

Bei den Festsetzungen Uber die zuldssigen Dachformen wurde das unmittelbare stadtebauliche Umfeld
bertcksichtigt. Im Bereich des Baufensters WA 2, also im Bereich des Baufensters am ,Birkenweg® sind
nur Gebaude mit Satteldach sowie dessen Abwandlungen in Form von Walm- und Krippelwalmdach sowie
Zeltdach zulassig. Hiermit wird dort die traditionelle Bauweise im Sinne des stadtebaulichen Lickenschlus-
ses fortgeschrieben.

Fir das Baufenster WA 1 wird dahingegen die Errichtung von Gebauden mit einem Flachdach festgesetzt.
Als Flachdach gelten Dachkonstruktionen mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 5°. Mit der Ausfiihrung
als Flachdach kénnen kompakte Gebaudestrukturen mit geringstmdéglichen Auswirkungen auf das Ortsbild
ermoglicht werden. Zudem kann hierdurch eine wirtschaftliche Auswirkung der Gebaude ermdglicht und
somit auch auf die Schaffung von preislich vertraglichem Wohnraum fiir die Bevoélkerung in Burgoberbach
hingewirkt werden. Empfohlen wird aus Griinden der Rickhaltung von Niederschlagswasser sowie der
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Minimierung der lokalen Klimaauswirkungen bei Flachdachern eine Ausfihrung als Griindach zu realisie-
ren. Das Grundach ist mind. in der Qualitat extensives Grindach mit mind. 10 cm Substratschicht herzu-
stellen.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind in Abhangigkeit der Dachform flachenbiindig in die
Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei geneigten Dachflachen
missen die Module dachparallel errichtet werden oder in die Dachflache integriert sein. Bei Gebauden mit
Flachdach ist auch eine Aufstanderung zulassig. Die Gesamthéhe der aufgestédnderten Module wird auf
eine Héhe von max. 1,00 m begrenzt. Bei Nebengebauden mit Flachdach sind geringfugige Aufstadnderun-
gen bis max. 25 cm Uber Oberkante des Flachdachs zulassig.

Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solaranlagen
zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als
Aufstanderung, soweit hierdurch die Dachneigung des
Daches selbst nicht verandert wird. Als nicht aufgestan-
derte Bauweise werden hierbei die technischen Unter-
konstruktionen der Systemhersteller verstanden. Bei-
spielhaft nebenstehend abgebildet:

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind grundsatzlich derart zu errichten, dass keine Beeintrachti-
gung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

7.4 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmerlickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berucksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die Wohnungen
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

In Abhangigkeit von den tatséchlich geplanten Nutzungen und Gréfen der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Umsetzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu
prufen und wenn maoglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmertickgewin-
nungsanlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu bericksichtigen.

Im Planungsgebiet sollen Gebaude mit Flachdachern errichtet werden. Diese sind pradestiniert fir eine
Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie eignen sich in der Regel hervorragen fir die Errichtung
von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entsprechende Anlagen kdnnen, je nach ausgefihrter Gro-
Renordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken.

Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo méglich und geeignet, LED-Techniken fiir die AuRenbe-
leuchtung einzusetzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Auch aus arten-
schutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die Aufden- und Objektbeleuchtung auf das notwendige
Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten vermindert
werden.
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8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die ErschlieRung des Planungsgebietes ist durch Anbindung an den bestehenden Birkenweg im Norden
hinreichend gewahrleistet. Von dort besteht Anschluss an die Ansbacher Stralle im Westen, diese ist zu-
dem als Staatsstralle 2221 klassifiziert, sowie an weitere Ortliche und uberértliche StralRen. Der Birkenweg
weist eine StralRenbreite von 5,50 m auf und ist somit ausreichend fir die Aufnahme des zusatzlichen
Verkehrs aus dem Planungsgebiet dimensioniert. Der Knotenpunkt des Birkenwegs ist hinsichtlich der ge-
ometrischen Ausflihrung sowie die Sichtverhaltnisse bereits im Bestand so sicher ausgeflihrt, dass auch
ohne weitergehende Untersuchungen davon ausgegangen werden kann, dass die aus dem Plangebiet
noch zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen dort ohne gesonderte MalRnahmen noch aufge-
nommen werden kénnen.

Mit diesen Anschlussmoglichkeiten kann die duRere ErschlieSung als sichergestellt erachtet werden.

Innere Erschlielung
Das Planungsgebiet ist im Bereich des Baufensters WA 2 direkt vom Birkenweg aus erschlossen. Zusatz-
liche 6ffentliche ErschlieSungen sind dort nicht erforderlich.

Der Bereich des Baufensters WA 1 hingegen stellt bzgl. des Abstandes zu den bestehenden &ffentlichen
StraBen im Umfeld ein Hinterliegergrundstiick dar. Aufgrund der Bestandsbebauungssituation kann hierbei
eine sinnvolle VerkehrserschlieBung nur vom Birkenweg aus erfolgen. Der Abstand zwischen dem Uber-
bauten Bereich und dem Birkenweg ist jedoch so grol3, dass es stadtebaulich als notwendig zu erachten
ist, dass zur 6ffentlichen ErschlieBung des Baufensters WA 1 eine neue 6ffentlich gewidmete Privatstralie
vorgesehen wird. Hiermit kdnnen die Abstande der tUberbauten Flachen zur 6ffentlichen ErschlieBung re-
duziert werden und hiermit insbesondere die ordnungsmalfe Rettungserschlieung sowie die Erreichbar-
keit flr die Entsorgungsfahrzeuge sichergestellt werden.

Hierzu wird im Bebauungsplan eine StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
welche im Nordwesten an den Birkenweg angebunden wird. Die als verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzte Bereich weist als Zufahrt eine Stra-
Renbreite von 5,00 m auf. Er miindet im Studen auf einem Quartiersplatz mit einem Durchmesser von 22,00
m, der als Wendeanlage sowie als Zufahrtsmaoglichkeit zu den weiteren Wohnbauflachen dient. Eine wei-
tere Offentliche innere ErschlieBung ist mit der vorliegenden Planung nicht vorgesehen oder erforderlich.

Die weitergehende innere ErschlieBung kann vorhabenbezogen im Rahmen der konkreten individuellen
Planung geregelt werden. Es handelt sich um die privaten Abstell- und Bewegungsflachen, welche nur
sinnvoll im Zuge der konkreten Vorhabenplanung entwickelt werden kénnen. Eine Notwendigkeit der Si-
cherung von Flachen als 6ffentliche Verkehrsflachen besteht hier nicht. Eine privatrechtliche Regelung ist
ausreichend.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet ist grundsatzlich, entsprechend dem hauptsachlichen Entwicklungsziel eines allgemeinen
Wohngebietes mit der Errichtung von Wohnnutzungen zu rechnen. Darlber hinaus kénnen aber zu einem
gewissen Grad auch anderweitige gewerblichen Nutzungen entstehen. Fiir das Plangebiet war daher zu
prufen, welcher Stellplatznachweis eine angemessene Anzahl von Stellplatzen fir den ruhenden Verkehr
sicherstellt. Hierbei sollte gewahrleistet werden, dass durch die neuen Nutzungen kein zusatzlicher Park-
druck auf das bestehende stadtebauliche Umfeld und die dortigen Abstellméglichkeiten entsteht.

Zu beachten waren hierbei auch die ab 1.10.2025 aufgrund der Anderungen der BayBO sowie der GaStellV
geltenden neuen Maligaben zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs und dem Stellplatznachweis. Die Ge-
meinde Burgoberbach hat daher unter Beriicksichtigung dieser Pramissen und der Dimension des Plange-
bietes sowie den Entwicklungsziel einer verdichteten Bauweise geprift, welcher Stellplatzbedarf sich fir
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das Plangebiet ergeben kann. Im Ergebnis zeigte sich, dass insgesamt aufgrund der verdichteten Bau-
weise mit einem Stellplatzbedarf von bis zu 120 Stellplatzen fir das Plangebiet zu rechnen war. Nach
sorgsamer Abwagung wurde daher in Anwendung der Méglichkeiten des Art. 81 Abs. 1 BayBO festgesetzt,
dass flir das Plangebiet insgesamt mindestens 120 Stellplatze verpflichtend innerhalb des Plangebiets her-
zustellen sind.

Somit werden negative Auswirkungen auf das Umfeld ausgeschlossen und ein angemessenes Stellplatz-
angebot firr die neuen Quartiersbewohner sichergestellt.

Da von einer abschnittsweisen Errichtung der Nutzungen auszugehen ist, wurde zugelassen, dass die not-
wendige nachzuweisende Gesamtstellplatzanzahl ebenfalls abschnittsweise in Relation zu den bereits er-
richteten Gebauden und den dortigen Nutzungen hergestellt werden dirfen. Sicherzustellen ist dabei, dass
spatestens mit Nutzungsaufnahme des letzten errichteten Hauptgebaudes ist notwendige Gesamtanzahl
an Stellplatzen baulich hergestellt ist.

Um gleichzeitig die VerhaltnismaRigkeit zwischen einzelner Nutzung und der zu errichtenden Gesamtan-
zahl von Stellplatzen sicherzustellen, wurden im Weiteren differenzierende Maligaben fir die Errichtung
des Stellplatzbedarfs getroffen.

Die Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze richtet sich bei Wohnnutzungen nach der Anzahl Wohnungen
je Wohngebaude. Die Ermittlung erfolgt dabei gestaffelt nach der Anzahl der Rdume je Wohneinheiten wie
folgt:

e bis 2 Raume — 1 Stellplatz
e flir 3 Raume - 2 Stellplatz

Hiermit wird sichergestellt, dass in Abhangigkeit der tatsachlichen Wohnungsgré3e und der damit im Re-
gelfall auf Dauer einhergehenden Bewohneranzahl ein angemessenes Stellplatzangebot vorhanden ist.
Die Anzahl der als Rdume im Sinne der vorstehendenden Festsetzung zu beachtenden Raume umfasst
alle Wohn-, Ess-, Arbeits- und Schlafziimmer. Kiiche, Bad, Toilette, Flur und Wirtschaftsraume werden
grundsatzlich nicht mitgezahlt. Ein Wohnzimmer mit einer Essecke, Schlafnische oder Kochnische ist als
ein Raum zu z&hlen.

Fir zulassige gewerbliche Nutzungen ist die Anzahl der notwendigen Stellplatze wie folgt zu ermitteln und
nachzuweisen:

Altenwohnheime, Altenheime, 1 Stellplatz je 15 Betten bzw.
Langzeit- und Kurzzeitpflegeheime, Pflegeplatze, mind. 2 Stellplatze
Tagespflegeeinrichtungen u. &. davon mind. 50 % fir Besucher
Nutzungen mit Biro- und Verwaltungsraume (allgemein) 1 Stellplatz je 40 m? Nutzflache
(allgemein) davon mind. 20 % flr Besucher
Raume mit erheblichem Besucherverkehr 1 Stellplatz je 30 m? Nutzflache
(Schalter-, Abfertigungs- oder Beratungsraume, Arztpraxen und dergl.) davon mind. 75 % flir Besucher
Handwerks- und nicht stérende Gewerbebetriebe 1 Stellplatz je 70 m? Nutzflache

davon mind. 40 % flir Besucher

Fir alle weiteren zuldssigen Nutzungen bemisst sich die Zahl der notwendigen und nachzuweisenden
Stellplatze nach der Anlage zur Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung. Somit
wird auch dort ein angemessener Stellplatznachweis sichergestellt.
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Ist die Anzahl der gem. vorstehenden Einzelermittlung im Geltungsbereich nachzuweisenden Stellplatze
geringer als die festgesetzte nachzuweisende Gesamtanzahl von mindestens 120 Stellplatzen, so ist die
Differenz als Besucherstellplatze herzustellen. Hiermit soll sichergestellt werden, dass auch ein angemes-
senes Stellplatzangebot fiir Besucher oder ggf. doch vorhandene Zweit- (oder Drittfahrzeuge) im Plange-
biet vorhanden ist.

Die Vorgabe der Anlage zur GaStellV ber die max. zuldssige Anzahl von Stellplatzen inkl. Besucherstell-
platze von 2,0 Stellplatzen je Wohnung ist dabei eingehalten.

Die Errichtung von Stellplatzen ist grundsatzlich auch auf3erhalb der im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzten Bereiche zuldssig, aber nicht in den mit Pflanzgebot gekennzeichneten Bereichen.
Stellplatze und Zufahrten sind dabei aus Griinden des Klimaschutzes und der Minimierung der Gefahren
aus Starkregenereignissen in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige Vorschrif-
ten dem nicht widersprechen.

Aufgrund der steigenden Akzeptanz des Fahrrades als alternatives Verkehrsmittel wird angeraten, auch
fur Fahrrader eine angemessene Anzahl von Abstellflachen vorzuhalten. Von gesonderten Festsetzungen
auf Ebene des Bebauungsplans wurde aber nach sorgsamer Priifung abgesehen. Hier kann zum aktuellen
Zeitpunkt auf die im Regelfall sich bereits aus Angebot und Nachfrage ergebenden Selbstverpflichtungen
der Vorhabentrager verwiesen werden. Die Gemeinde Burgoberbach kann so zudem im Rahmen einer fir
das Gemeindegebiet ggf. aufzustellen Fahrradstellplatzsatzung auf sich verandernde Rahmenbedingun-
gen noch reagieren, so dass eine zwingende Regelung im Bebauungsplan nicht nétig ist.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Entlang des nérdlich gelegenen ,Birkenwegs” verlduft ein Gehweg zu den weiteren Siedlungsflachen von
Burgoberbach. Mit der vorliegenden Planungsmalinahme ist nicht mit einem mafgeblichen zusatzlichen
Verkehrsaufkommen zu rechnen, welches nicht hinreichend Uber die bestehenden Verkehrswege abgebil-
det werden kann. Innerhalb der tGberplanten Fldchen obliegt es dem Vorhabentrager eine sichere Fuhrung
von Fultgangern und Radfahrern auf den gemischt genutzten Flachen zu gewahrleisten. Die Erschlielfung
mittels Geh- und Radweges kann als gesichert erachtet werden.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet mit der Haltestelle ,Ortsmitte“ ca. 300 m sidlich des Planungs-
gebietes. Von dort besteht sowohl Anschluss an die Buslinie 802 in Richtung Ansbach.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten Neubaumallinahme kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Rungsstrukturen nur Gber den ,Birkenweg“ im Norden erfolgen. Die bestehende Stralde ist flir den zu er-
wartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Gegebenenfalls sind im unmit-
telbaren Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um
die Befahrbarkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungs-
strukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entspre-
chende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fir
die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwéasserung
Die Entwasserung des Planungsgebiets erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser ist in die 6ffentlichen Schmutzwasserkanale im Umfeld der Giberplanten Flachen ein-
zuleiten. Diese besitzen noch ausreichend Kapazitaten fir die Aufnahme des Schmutzwassers aus dem
geplanten Baugebiet. Das Schmutzwasser wird von dort zur Zentralklaranlage im Stiden von Burgoberbach
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gepumpt. Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass die bestehende Entwasserungs-
anlage ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme der zu erwartenden, im Verhaltnis geringen, Mengen an
hauslichem Abwasser besitzt.

Um der Forderung einer ortsnahen Versickerung bzw. Nutzung des innerhalb des Planungsgebietes anfal-
lenden Niederschlagwasser zu einem gewissen Grad nachzukommen und gleichzeitig auch eine gewisse
Pufferung von Niederschlagswasser innerhalb der einzelnen Bauflachen zu ermdglichen, werden verschie-
den Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen vorgenommen. Stellplatze und Zufahrten sollen, wo
mdglich und zulassig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefiihrt werden.

Anfallende Dach- und Oberflachenwasser sind getrennt von Schmutzwasser auf den privaten Grundstuicks-
flachen zu fassen und, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Gegebenheiten zulassen,
vorrangig auf dem Grundstlck zu versickern. Da aufgrund der 6rtlichen Bodenverhaltnisse nicht von einer
vollstandigen ortlichen Versickerung ausgegangen werden kann, wurde fir die Gberplanten Flachen Malf3-
gaben zur Mindestriickhaltung im Quartier getroffen. Nicht versickerbare Dachflachen- und Oberflachen-
wasser zunachst in eine private Zisterne einzuleiten. Je 100 m? errichteter Dachflache sind mind. 3 m3
Retentionsvolumen zu errichten. Der Nachweis kann dabei auch durch Ruickhaltevolumen in Dachkon-
struktionen (z.B. als Grindach) erbracht werden.

Aufgrund der nicht zu erwartenden vollstandigen Versickerungsfahigkeit sind Zisternen und Retentionsvo-
lumen mit einem Uberlauf auszustatten. Von diesen ist dann eine Ableitung in Richtung der Vorflut in Form
des an das Plangebiet angrenzenden namenlosen Grabens vorzunehmen. Aufgrund der beschrankten Di-
mensionen ist davon auszugehen, dass die Ableitung nur gedrosselt erfolgen kann. Der Drosselabfluss ist
hierbei gesondert in Abstimmung mit der Gemeinde und dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach zu bestim-
men. Hiermit kann ein Beitrag zur verzdgerten Ableitung des Niederschlagswassers auf den privaten
Grundstiicken geleistet werden. Das festgesetzte zusatzliche Rickhaltevolumen kann zudem einen Beitrag
zur Minimierung des Trinkwasserbedarfs der Nutzungen leisten, indem es als Brauchwasser bspw. fur die
Gartenbewasserung genutzt wird.

Soweit eine Brauchwassernutzung von gesammelten Niederschlagswasser vorgesehen wird, ist auf die
Vorgaben der Wasserabgabesatzung des Zweckverbands zur Wasserversorgung Reckenberg-Gruppe
hinzuweisen. Diese regelt in § 5 Abs. 2 WAS zur Brauchwassernutzung Folgendes:

Auf Grundstiicken, die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der ge-
samte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§ 4) ausschliel3lich aus dieser Einrichtung zu
decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemé&R flir Zwecke der
Gartenbewdésserung, zur Toilettenspiilung und zum Wéaschewaschen verwendet werden, soweit nicht an-
dere Rechtsvorschriften entgegenstehen. § 7 Abs. 4 findet entsprechend Anwendung. Verpflichtet sind die
Grundstiickseigentiimer und alle Benutzer der Grundstlicke. Sie haben auf Verlangen des Zweckverban-
des die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden."

Die dementsprechenden Verpflichtungen sind durch die konkreten Vorhabentrager zu beachten. Fir den
Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt zudem gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefilihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.
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Im Planungsgebiet kdnnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. miissen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Das Plangebiet wird zudem von beste-
henden, dinglich gesicherten, Privatkanalen gekreuzt. Soweit diese Leitungsverlaufe nicht erhalten werden
kénnen, muss auf Kosten der jeweiligen privaten Vorhabentrager ein Umbau erfolgen. Die Funktionsfahig-
keit der Abwasseranlagen darf nicht beeintrachtigt werden.

Die ggdf. erforderlichen Antrage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustadndigen Behdrden werden
gestellt und die Planungen mit den Fachbehérden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Burgoberbach ist zu beachten.

8.3 Versorgung

Fir die Versorgung des Planungsgebietes sind fiir alle Medien groRtenteils neue Leitungen zu verlegen.
Es handelt sich im Regelfall jedoch um Hausanschlussleitungen, welche vom Vorhabentrager individuell
mit den betreffenden Versorgern abzustimmen sind. Dies betrifft sowohl die Strom-, Wasser- und ggf. Gas-
versorgung als auch die Breitband- und Telekommunikationsversorgung des neuen Baugebiets. Entspre-
chende Leitungen der Versorger sind im Birkenweg im Norden des Planungsgebietes vorhanden.

Versorgungsleitungen sind aus stédtebaulichen Grinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekommunikati-
onsleitungen. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern
abgestimmt und koordiniert. Somit wird eine wirtschaftliche Ausfiihrung sichergestellt. Wo mdglich wird
eine Mitverlegung in Kabelgraben anderer Versorger angestrebt. Im Detail kann hier aber erst im Rahmen
der konkreten ErschlieRungsplanung eine Koordination aller Versorger und deren Leitungstrassen entspre-
chend erfolgen.

Eine Festsetzung gesonderter Leitungstrassen auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die
Zuleitungen kdnnen im Bereich der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen erfolgen. Eine Trassenfest-
legung oder Bestimmung von Leitungsrechten ist dort nicht nétig. Die koordinierte ErschlieRungsplanung
ist hier als hinreichend zu erachten. Im privaten Grundstiicksbereich sind lediglich die individuellen Haus-
anschlussleitungen zu verlegen. Hier sind individuelle Abstimmungen zwischen Vorhabentrager und Ver-
sorger bzgl. Trassenfuhrung und Leitungssicherung ausreichend. Gesonderte Festsetzungen auf Ebene
des Bebauungsplans sind entbehrlich.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gema® DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Rungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert.

Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablage-
rungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B.
Strallen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen, sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzei-
tig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne) fiir obige Zwecke
ist der Grundstickseigentimer verpflichtet, dies der Reckenberg-Gruppe mitzuteilen. 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 Berlicksichtigung der Erfordernisse des Gemeinwohls
nicht zumutbar ist. Der Antrag auf Befreiung ist unter Angabe der Griinde schriftlich beim Zweckverband
einzureichen.
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8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen
sind. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen
fur die Nachbarschaft durch die gewohnlichen Standplatze fir Millbehalter sind zu vermeiden.

Im Bereich des Baufensters WA 2 ist eine Bereitstellung und Abholung am Birkenweg unmittelbar maglich.
Um die Entsorgung des als Hinterliegergrundstiicks zu erachtenden Teilbereichs WA1 zu gewabhrleisten,
wurde eine 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung vorgesehen. Durch diese kann si-
chergestellt werden, dass die Entsorgung der neuen Nutzungen in vertretbarer Entfernung zu den fir die
Entsorgungsfahrzeuge befahrbaren Flachen erfolgen kann. Das Ende des verkehrsberuhigten Bereiches
wird hierzu als Quartiersplatz mit 22,00 m Durchmesser ausgelegt, so dass die Befahrung mit den typischen
Fahrzeugen der Entsorger ausreichend gegeben ist. Fir die Abholung werden am Quartiersplatz ausrei-
chende Bereitstellungsflachen fiir die Abfallbehaltnisse vorgesehen. Den Bewohnern der dortigen Nutzun-
gen ist es zumutbar, die Behaltnisse am Tage der Abholung bis zu diesen Bereitstellungsflachen zu ver-
bringen. Die Entfernung ist als vertretbar einzustufen. Im Regelfall wird bei entsprechenden Nutzungen die
Verbringung zudem durch einen Hausmeisterdienst vorgenommen.

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 durchzufiihren.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 05.05.2025) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fur das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fur Naturdenkmaler. Das nachste Bau- und Bodendenkmal befindet sich Uber
120 m sudostlich, dabei handelt es sich um die mittelalterliche Katholische Pfarrkirche St. Nikolaus, das
Benehmen wurde hergestellt. Das Vorkommen archaologischer Spuren kann aber grundsatzlich im ge-
samten Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) geman Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustéandige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt
Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468-0 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).
Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.12.2024

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die ibrigen. 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 Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Zu den Grundwasserstanden liegen keine Angaben vor, laut Information des Wasserwirtschaftsamtes An-
sbach ist mit hohen Grundwasserstéanden im Planungsgebiet zu rechnen. Amtliche Messstellen liegen nicht
im Umgriff des Bebauungsplans. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Was-
serverhéltnisse prifen zu lassen. Aufgrund der Nahe zu einer Vorflut sowie den bekannten Hinweisen auf
wassersensible Bereiche kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden. Eine
wesentliche Versickerungsfahigkeit ist aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse nicht zu erwarten.

Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit hohen Grundwasserstanden. Durch bauliche MaRnah-
men, wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers (Weille Wanne mit druckwasser-
dichten Fenstern) oder eine angepasste Nutzung, kdnnen Schaden vermieden werden. Grundstiicksent-
wasserungsanlagen (dazu zahlen auch Kleinklaranlagen) sind wasserdicht und auftriebssicher zu errich-
ten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers
sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bau-
zeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbe-
hoérden friihzeitig zu beantragen.

Die Grundstiickseigentimer haben sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse und
Starkregenereignisse zu schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn
verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse bzw. der zu erwartenden Versiegelung kénnen bei Starkregen-
ereignissen im Planungsgebiet Wasserabflisse Uber die privaten Grundsticksflachen zum aktuellen Zeit-
punkt nicht vollumfénglich ausgeschlossen werden. Insbesondere im Bereich der barrierefreien Anschliisse
an die Nutzungen (Eingangsbereiche) kann es je nach Gefalleausfiihrung zu Wassereintritten kommen.

Das Austreten von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen aus dem Planungsgebiet selbst wird
durch die Minimierung des Versiegelungsgrades bestmdglich reduziert. Erhebliche Gefdhrdungen des
stadtebaulichen Umfelds sind nach aktueller Einschatzung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet wird zudem von einem wasser-
fuhrenden Graben gequert. Fir diesen sind
Gewasserrandstreifen bestimmt. Die Hinweis-
karten Oberflachenabfluss und Sturzflut des
Landesamtes fir Umwelt zeigen im dortigen
Bereich erhdhte Gefahren des konzentrierten
Abflusses von Regenwasser. Die betreffenden
Randbereiche des Grabens wurden daher im
Bebauungsplan von einer Uberbauung freige-
halten. In diesem Bereich ist auch bei der Um-
setzung von Bepflanzungen auf abflussbehin-
dernde Objekte zu verzichten, so dass keine
zusatzlichen Gefahren flr die Uberplanten Fla-
chen sowie die Niederlieger entstehen.

Unabhangig von den vorstehenden Ausflihrun-
gen werden aber fiir die konkrete Vorhabenpla-
nung weitergehende Prifungen angeraten.

Es sollten vorhabenbezogen MaRnahmen zur Minimierung der Risiken aus Starkregenereignissen fur die
geplanten Nutzungen getroffen werden. Es wird daher angeraten, dies bei der Héhenfestlegung der Ober-
kante Erdgeschoss der Gebaude sowie der Gestaltung von ggf. geplanten Kellern in den Planungsprozess
mit einflielen zu lassen.
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Der Gefahr aus Starkregenereignisse ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefiih-
rung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorha-
benplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen sowie
die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kel-
lertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Die RohfuBbodenoberkante des
Erdgeschosses der Gebaude sollte mindestens 25 cm Uber Fahrbahnoberkante/ iber Gelande angelegt
werden. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeig-
nete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen. Gebaude, die aufgrund
der Hanglage ins Gelande einschneiden, sollten bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so gestaltet werden.
dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Gebauden, die
aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke bzw.
Bereiche ausgebildet werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmalnah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
malnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandséacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber Gelande
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen
z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Diese MaRnahmen werden insbesondere fir Souterrain Be-
reiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthdfen angeraten, wenn keine baulichen MalRnahmen umge-
setzt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

In Abhangigkeit von den Detailplanungen ist zu priifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses anfallen-
des Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolumen zuriickgehalten
werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem. DIN1986-100
zu filhren. Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum
Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Rickhalteflachen u. &. not-
wendig.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Elementarschadenversiche-
rung, welche auch Schaden aus Starkregenereignissen beinhaltet, ratsam ist.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet mit den zulassigen
Nutzungen, fir dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Techni-
schen Hilfsdienst die Feuerwehr Burgoberbach mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fiir die in
Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeristet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit max. drei Vollgeschossen vor. Die Feuerwehr Burgoberbach
verfligt zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht iber ein Hubrettungsgerat.
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Ubersteigt die notwendige Anleiterhéhe im Sinne
des Art. 31 Abs. 3 BayBO ein Maf3 von 8,0 m Uber
Gelande (Brustungshoéhe) Art. 31 Abs. 3 BayBO
bzw. ist nicht mit der bei Feuerwehr Burgoberbach
maximal verfligbaren vierteiligen Steckleiter er-
reichbar, kann der 2. Rettungsweg nicht tber die
Rettungsmittel der Feuerwehr realisiert werden. In |,
diesem Fall ist ein zweites Treppenhaus oder ein
Sicherheitstreppenhaus notwendig.

Dachgeschoss
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Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Burgoberbach be-
tragt ca. 630 m.

Léschwasserversorgung

Fir die Léschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 96 m®/h fiir 2 Stunden anzusetzen. Eine entsprechende Was-
serleitung ist in der Ansbacher Stralle bzw. dem Birkenweg h vorhanden. Nach bisherigem Kenntnisstand
wird davon ausgegangen, dass eine Bereitstellung von Léschwasser aus dieser Wasserleitung in ausrei-
chendem Maf} mdglich ist. Die Léschwasserversorgung fir das Planungsgebiet kann damit als gesichert
erachtet werden.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden Uber den bestehenden Birkenweg erschlossen. Fir die Erreichbarkeit des
Baufensters WA 1 wurde eine Stichstraf3e als verkehrsberuhigte 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Am
Ende der Stichstral3e ist ein Quartiersplatz vorgesehen. Dieser ist so dimensioniert, dass ein Wenden des
Feuerwehrfahrzeuge sowie das Abstellen dort moglich ist. Die StichstralRe selbst ist mit einer Breite die
Stralle weist eine Breite von mindestens 5,50 m auf und ist damit ausreichend fur die Befahrung mit Feu-
erwehrfahrzeugen dimensioniert.

Fir die Gebaude ist teilweise trotzdem davon auszugehen, dass diese in einer Entfernung von mehr als
50 m zur offentlichen ErschlieBungsstralRe zu liegen kommen. Es ist daher eine Befahrbarkeit der privaten
Grundstiicksflachen als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich. Diese Flachen sind nach
DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr” auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Giberfahren werden
missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache
sind nach DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr” auszubilden.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen, Verkehrsflachen der St 2221 sowie Wohnnutzun-
gen aus denen keine kritischen Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfur wird als sehr gering ein-
geschatzt, weshalb hierzu keine besonderen MalRhahmen erforderlich sind. Westlich der Uberplanten FIa-
chen befindet sich eine Tankstelle. Unmittelbare Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist Giberwiegend die Errichtung von Wohnbebauung Gebiet mit den daraus resultieren-
den Gefahren zulassig. Die ortliche Feuerwehr ist fir die Gblichen, aus den Nutzungen resultierenden
brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e info@christofori.de Seite 29 von 37



Gemeinde Burgoberbach —-Bebauungsplans ,,slidlich des Birkenwegs*
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 11.12.2025

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebdude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das éffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmaglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Solarmodule produzieren aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Beriihrungs-
spannung von 120 Volt (DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstdndige spannungsfreie Abschaltung kann
nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch
unter Spannung stehen kdnnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fir die Rettungskrafte.
Durch Lichtbdégen bei beschadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fiir die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfiir benétigten Warmetausche werden haufig noch als
Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen Maf3e zu minimieren.

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fur 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 den MalRgaben in der TA-Larm flir 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. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kdrperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MaRnahmen zur Entdréhnung durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).
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Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fur das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Absténde nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmalRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische 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 Gewerbelarmemissionen mit-
zuerfassen und zu berlcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Ergdnzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAl), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der entsprechenden Vorgaben, ein ausreichen-
der Immissionsschutz gegeben ist, so dass auf gesonderte Festsetzung im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung verzichtet werden kann.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen grundsatzlich Verkehrslarmbelastungen fir
das stadtebauliche Umfeld. Aufgrund der im Verhaltnis geringen Plangebietsflachen ist aus den Planungen
selbst mit kaum merklichen Veranderungen der bestehenden Verkehrslarmbelastungen zu rechnen. Es
handelt sich um unmafgebliche Verkehrsbelastungen aus den Planungen fiir das Umfeld.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmbelastungen aus dem Umfeld sind aufgrund der Entfer-
nungen zu den mafigeblichen larmbelastenden Straflen (insbesondere der Ansbacher Strale) als vertret-
bar einzustufen. Die im Verhaltnis gro3e Entfernung (mindestens 50 m) I&sst hier mit hinreichender Sicher-
heit von einer angemessenen Bewaltigung mdglicher Immissionskonflikte durch bauliche MaRnahmen im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ausgehen. Auf eine weitergehende Untersuchung der Verkehrs-
larmauswirkungen wurde daher in Abwagung aller Belange verzichtet.

In der Gesamtabwagung kann nach sorgsamer Abwagung davon ausgegangen werden, dass die sich aus
Verkehrslarm ergebenden Immissionskonflikte angemessen berlcksichtigt werden kénnen.

Immissionsbelastungen aus Gewerbeldarm:

Westlich der Uberplanten Flachen befindet sich eine Tankstelle. Aus den dortigen Nutzungen kénnen
grundsatzlich Immissionsbelastungen fiir das Uberplante Gebiet in Form von Gewerbeldrm entstehen. Die
mafgeblichen Emissionsorte der Tankstelle befinden sich auf der Westseite des Tankstellengrundstucks.
Gegeniiber dem Plangebiet wirken die dazwischen liegenden Gebaude sowie Uberdachung als Abschir-
mung. Wesentliche nach Osten, auf das Plangebiet direkt wirkende Emissionsorte sind nicht erkennbar.
Zudem grenzen direkt nérdlich und sidlich sowie gegenuber schutzbedurftige Wohnnutzungen an. Diese
Immissionsorte liegen deutlich naher als das Plangebiet. Kritische Immissionsbelastungen an diesen Orten
sind nicht bekannt. Es wird daher von einer Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der bestehenden
Tankstellennutzung ausgegangen. Ebenso sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den zulassigen Be-
trieb der Tankstelle zu erwarten.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 Erschliefung ausgefiihrt, ist fir Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur tber die bestehende Stral’e im Norden abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet.
Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Gré3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Gberschritten
werden. Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift
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zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden
die beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immis-
sionsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmafinahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

Immissionen aus der Landwirtschaft

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen dstlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ub-
liche Mal} nicht Uberschreitenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen
Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden.

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

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Maflkgaben und
technischen Normungen ibermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht tiberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafinahmen berlcksichtigt werden.

Kinderbetreuungseinrichtung

Sidlich der Gberplanten Flachen befindet sich eine Kinderbetreuungseinrichtung Es wird darauf hingewie-
sen, dass gem. Bundesimmissionsschutzgesetz die Gerauscheinwirkungen von Kindern im Regelfall keine
schadliche Umwelteinwirkung darstellt und somit von den umgebenden Nutzungen zu dulden sind. Immis-
sionsgrenz- und -richtwerte durfen fur eine Bewertung nicht herangezogen werden.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher gelost werden kdnnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise mdglich.

13. Altlasten

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

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Maligaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die maRgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen, insbesondere Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die geltenden Einstufungen nach EBV zu
beachten.
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14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayerischen Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungs-
plan integriert. Die Festsetzungsmoglichkeiten werden durch die Novellierung der Bayerischen Bauord-
nung v. 23.12.2024 erheblich eingeschrankt. Zwar treten die diesbezlglichen Einschrankungen erst zum
01.10.2025 in Kraft, eine Bestimmung von Vorschriften, welche zum Beginn des Oktobers 2025 nicht mehr
vollzugsfahig sind, ist aus kommunaler Sicht jedoch nicht sinnvoll. Die Griinordnungsplanung wurde daher
auf die sich ergebenden Mdglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie den
ab 01.10.2025 verbleibenden Mdéglichkeiten ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MalRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Fir die privaten Grundstlicke wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen naturnah zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Sie sind mit
Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusaen.

Aus Grinden des Klimaschutzes wurden Stein- und Kiesgarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schot-
terpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.) ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind notwendige So-
ckelstreifen entlang von Gebauden mit einer maximalen Breite von 0,40 m sowie erforderliche Randstreifen
von Dachbegrinungen und Flachen von < 1,5 m2. Der Ausschluss ist aus Grinden des Klimaschutzes
erforderlich, da entsprechende Flachen negativ auf das Kleinklima wirken. Ebenfalls ausgenommen sind
versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und Kies. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in den gem.
Ausnahme zuldssigen Flachen keine Wurzelschutzvlies oder dhnliches einzubauen, da diese negativ auf
den Naturhaushalt wirken.

Entlang des Baches an der norddstlichen Gebietsgrenze ist eine Flache mit Pflanzgebot festgesetzt. Der
Gewasserrandstreifen ist als Extensivgrinland herzustellen und zu erhalten. Hierzu hat eine Ansaat mit
einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Huigelland“ mit mindestens 30% Krau-
teranteil zu erfolgen. Die Saatmischung darf keine Kultursorten wie z.B. Sonnenblume, Buchweizen, Rin-
gelblume Etc. enthalten. Es ist eine max. zweimalige Mahd ab dem 15.6. zuldssig. Zwischen dem ersten
und zweiten Schnitt missen mind. sechs Wochen liegen. Das Mulchen der Flachen ist unzulassig. Din-
gung und Pflanzenschutzmittel sind unzuldssig. Von einer Einfriedung ist abzusehen. Um einen ungehin-
derten Wasserabfluss sicherstellen zu kénnen ist von einer Einfriedung ist abzusehen.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit méglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Uber
mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.a.) anzusaen, um ihn vor
Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen. Auf den besonde-
ren Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden wird hinge-
wiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen und dafir erforderlichen Festsetzun-
gen sind unter Kapitel 16 dieser Begriindung erldutert. Grundséatzlich gilt, ein Baubeginn kann zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf streng geschultzte Vogelarten nach
§ 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei britenden
Végeln, Gelegen und noch nicht selbststandigen Jungvégeln nur au3erhalb der europaischen Vogelbrutzeit
(1. Méarz bis 30. September) erfolgen. Dies regelt sich aus den Mallgaben des Bundesnaturschutzgesetzes.
Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist daher entbehrlich. Unter Baubeginn wird hierbei auch
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der Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) verstanden. Ein vorzeitiger Bau-
beginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine 6értliche Begehung der Bauflache mit einem Sach-
verstandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Tétung- oder Beeintrachti-
gungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schadliche Auswirkungen durch die Bau-
maflnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriiber hat durch die zustandige Fachbehérde zu erfol-
gen und ist gesondert abzustimmen.

In der Gesamtabwéagung der Planung sichern die Griinordnungsmalfgaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den Malgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu berlicksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Um-
weltprifung § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den § 2a und
§ 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden MalRRgaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Verfahren keine Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallhahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die
Abwagung entsprechend einzustellen. Somit wurde in Anlehnung an die maf3geblichen Schutzglter nach-
stehend eine Kurzzusammenfassung der fir die Abwagung bertlcksichtigten méglichen Auswirkungen auf
die Schutzguter beigefugt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet. Durch
die Uberplanung kommt zu einer neuen Flachenversiegelung durch die ErschlieRungsanlagen sowie die
geplanten Gebaude und Nebenanlagen. Durch eine Begrenzung der Versiegelung auf Ebene der Bauleit-
planung sowie Einschrankung der Uberbaubaren Flachen kdnnen Ubermalig negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden vermieden werden.

Vermeidungsmafnahmen wie die Griindachfestsetzung und der Ausschluss von Stein- und Kiesgarten
minimieren die Auswirkungen weiter. Der Ausschluss einer Uberbauung der Gewéasserrandstreifen mini-
miert die Auswirkungen auf das Schutzgut zusatzlich. Somit ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung im Umfeld sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits
im Vorfeld als gering einzustufen. Durch geeignete MaRnahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3-
nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefadhrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Wo
moglich soll das Niederschlagswasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig versi-
ckert werden. Die MaRnahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als Brauch-
wasser wirken positiv auf den lokalen Wasserhaushalt. Eine vollstandige Versickerung ist aufgrund der
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bestehenden Bodenverhaltnisse ausgeschlossen. Es werden MalRnahmen zur Niederschlagswasserrick-
haltung erforderlich. Auswirkungen auf den wassersensiblen Bereich, welcher sich entlang des Baches
erstreckt und mit dem Plangebiet teilweise Uberschneidet sind nicht zu erwarten. Durch die Freihaltung der
Gewasserrandstreifen wird zudem auf die Minimierung der Gefahrdungen durch Hochwasser hingewirkt.
Insgesamt wird von geringen Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzgliter Pflanzen/Tiere

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna sind, aufgrund der bereits vorhandenen Siedlungsnut-
zungen im Umfeld des Planungsgebietes sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet
nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Im Wesentlichen wird das Planungsgebiet durch die typi-
schen Arten des Siedlungszusammenhangs genutzt. Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange sind
auf Basis der getroffenen Festsetzungen aktuell nicht zu erwarten. Im Rahmen der durchgefiihrten arten-
schutzrechtlichen Priifung konnten keine besonders geschitzten Arten festgestellt werden. Durch Grin-
ordnungsfestsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Die
geplante Siedlungsnutzung lassen unter Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen eine ahnliche
Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen
auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch angrenzende Siedlungsnutzungen sowie landwirtschaftliche genutzte Flache
gepragt. Die unversiegelten Flachen konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen
Grad positiv auf das Kleinklima wirken. Durch die nun geplanten neuen Nutzungen wird zu einem gewissen
Grad diese Speicherfunktion aufgegeben. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Min-
destmal’ der Funktion fir die kleinklimatischen Verhaltnisse erhalten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung
mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes sind als landwirtschaftliche Flachen genutzt und standen dem Men-
schen somit auch nicht zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verfiigung. Durch die Planungen wird hieran
keine Veranderung vorgenommen. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden Siedlungsstrukturen
sowie im Planungsgebiet selbst wird nicht erwartet. Es grenzen keine 6rtlichen oder tuberdrtlichen Rad- und
Wanderwege an das Planungsgebiet an, die Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind mit der nun
moglichen Bebauung als gering bis nicht existent zu erachten. Die auf das Plangebiet aus dem Umfeld
einwirkenden Immissionsbelastungen sind in der Abwagung als vertraglich mit den geplanten Nutzungen
anzusehen. Mogliche Immissionsbelastungen kénnen durch den Einbau von schallddmmenden Fenstern
u.a. sicher geldst werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden gemischten Nutzungen im Umfeld sowie
die ausgelibte landwirtschaftliche Nutzung im Gebiet gepragt. Zudem ist die vorhandene Hochspannungs-
leitung weiter im Osten sehr markant. Mit der Nachverdichtung im Bestand ergibt sich keine erhebliche
Veranderung zur Ausgangssituation. Auch im Bestand ware in den Uberwiegenden Teilen bereits eine
Uberbauung der bisher unversiegelten Flache méglich gewesen. Durch die Festsetzungen zur Gebaude-
gestaltung, der Baumasse und den Gebaudehdhen wird eine landschaftlich und Ortsbild vertraglich Wei-
terentwicklung der Siedlungsstrukturen ermdglicht. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Fldche

Mit den Planungen wird die Nachverdichtung innerhalb des Siedlungszusammenhangs ermdglicht und be-
treffen in wesentlichen Teilen entweder landwirtschaftlich genutzte oder baurechtlich als Innenbereich mit
entsprechenden Uberbauungsmdglichkeiten einzustufende Flachen. Die Planungen entsprechen den Vor-
gaben der Landes- und Regionalplanung hinsichtlich des schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Der
Landverbrauch wird auf das notwendige Mal} minimiert, insbesondere kann durch die Nachverdichtung im
Bestand auf neue erhebliche Verkehrsflachen verzichtet werden und dem Vorrang der Innenentwicklung
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Rechnung getragen werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache zu rechnen

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Kultur- und Sachgiiter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.

Die vorliegenden Planungen bertcksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. Die Auswirkungen auf die maRgeblichen Schutzgtter sind in der
Gesamtbetrachtung geringe Auswirkungen auf die maf3geblichen Schutzgiter zu erwarten.

16. Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Rahmen von drtlichen Begehungen im Frihjahr 2025 konnten aktuell keine Vorkommen besonders
schutzenswerter Tier- oder Pflanzenzarten festgestellt werden. Die Nahe des Planungsgebietes zu den
bestehenden Siedlungsstrukturen sowie die intensive landwirtschaftliche Nutzung wirken sich nachteilig
auf die Attraktivitat der Flachen fir entsprechende Arten aus. Darliber hinaus konnten weder im Planungs-
gebiet als auch im stadtebaulichen Umfeld artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten vorge-
funden werden. Bei den im Rahmen der Begehung festgestellten Arten handelte es sich um die typischen
Arten des Siedlungszusammenhangs. Aufgrund der moderaten EingriffsgroRe des Planungsgebietes ist
zudem davon auszugehen, dass auch aus dieser Sicht mit hinreichend groRer Wahrscheinlichkeit keine
entsprechenden, potenziell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beeintrachtigt werden. Es bestehen
umfangreiche Ausweichmoglichkeiten im naturraumlichen Umfeld. Aus fachlicher Sicht war es allgemein
im Sinne der Vermeidung von Auswirkungen notwendig, folgende Vermeidungsmafinahmen sind im Rah-
men des Bebauungsplans aufzunehmen:

e M01: Werden bei den geplanten Gebauden groRe Glasfronten oder lber-Eck-Fenster eingebaut,
soll die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auflenjalousien oder
anflughemmender Bepflanzung in geeigneter Hohe verringert werden. Als Hilfestellung sind
die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmal3nahmen zu bericksich-
tigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).

e M02: Die Garten sollen mdglichst naturnah gestaltet werden. Es empfiehlt sich die Pflanzung von
frichtetragenden, heimischen Gehdlzen sowie der Verzicht auf M&hroboter oder Schottergar-
ten. Wo mdglich sollte auf Komplettversiegelung verzichtet werden.

Weiterhin werden folgende artenschutzrechtliche Mallinhahmen im Rahmen der Planung festgesetzt:
e Um Stoérungen und Verluste von britenden Vogeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzei-
ten fUr Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Geholzentfernungen stattfinden.

e Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von
Fledermausen im Zeitraum vom 1. Marz bis 31. Oktober unzulassig.

e Aulenbeleuchtungsanlagen im Planungsgebiet sind mit LED-Leuchtmitteln (kein kaltweil3es Licht
unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittierend) auszufiihren, um die
Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle zu minimieren. Leuchtkérper und Reflektoren sind
so auszurichten, dass diese vorrangig auf den Boden gerichtet sind. Unvermeidliche Beleuchtungs-
anlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten. Alle nicht erforderlichen Be-
leuchtungsanlagen sind im Zeitraum von 23.00 Uhr bis zum Sonnenaufgang auszuschalten.

o Die Durchgangigkeit der Uberplanten Flachen fir Kleintiere ist zu gewahrleisten. Auf Sockel von
Einfriedungen ist zu verzichten oder dieser spatestens nach 15 m fir mind. 30 cm zu unterbrechen.
Der Abstand zwischen Oberkante Gelande sowie Unterkante der Einfriedung darf ein mittleres Mal}
von 15 cm nicht unterschreiten. Die Durchgangigkeit ist mdglichst auch wahrend der Bauphase zu
gewabhrleisten.

e Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z.B. Stacheldraht u.A.) bei Einfriedungen sind
nicht zuldssig. Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgéange,
bodengleiche Lichtschachte, offene Fallrohre u.A.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitz-
mause etc.) sind zu vermeiden.
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Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass unter Berlcksichtigung der geplanten Vermeidungs-, und Grin-
ordnungsmalnahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine europaische Vogel-
art gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erfullt sind.

17. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstlicksgrenzen und Flurstiicknummern und die bestehenden Be-
bauungen im Planblatt enthalten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen
(insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen sowie in Bezug genommenen Konzepte kdnnen
zusammen mit dem Bebauungsplan in den Raumen des Rathauses der Gemeinde Burgoberbach, Ansba-
cher Strale 24, 91595 Burgoberbach eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Die Offnungs-
zeiten des Rathauses konnen der Homepage der Gemeinde Burgoberbach (http://www.burogoberbach.de)
eingesehen oder unter Tel. 09805 — 9191-0 erfragt werden.

18. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes ,stdlich des Birkenwegs*® in der Fassung vom xx.xx.2025 sind als je-
weils gesondert ausgefertigte gesonderte Dokumente:

- Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

- Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteil der Begriindung ist:
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, erstellt durch Biro fir Artenschutzgutachten Markus Bach-
mann, Heidelhoffstral’e 28, 91522 Ansbach, Stand 06/2025

Aufgestellt: Heilsbronn, den 31.07.2025 Burgoberbach, den..............cccveee
zuletzt geandert: 11.12.2025

Ingenieurbtro Christofori und Partner Gemeinde Burgoberbach
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Gerhard Rammler
Architekt und Stadtplaner 1. Blrgermeister
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