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A. Begriindung

1. Allgemeines

1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Burgoberbach liegt im westlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken und im
stdlichen Landkreis Ansbach an der BundesstraRe B13 auf halbem Weg zwischen Ansbach und dem
Frankischen Seenland.

Derzeit leben in der Gemeinde Burgoberbach 4.054 Einwohner

Einwohnermeldeamt Gemeinde Burgoberbach).

(Stand  29.10.2025,

Die Gemeinde Burgoberbach hat eine Gebietsfliche von 12,61 km?2. Zum Gemeindegebiet gehéren die
Ortsteile Neuses, Niederoberbach, Sommersdorf, Dierersdorf, Gerersdorf und Reisach.

Der Ballungsraum Niirnberg-Firth ist Gber die nahe gelegene BAB 6, Anschlussstelle 52, giinstig zu
erreichen. Zudem stellt die Autobahn A6 eine wichtige, bis in die Nachbarstaaten reichende
Verbindungsachse zwischen Ost und West dar.
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Lage der Gemeinde Burgobernach (Bay. Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt flr Kartographie und Geodasie), 0. M.
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1.2 Lage und GroRBe des Geltungsbereiches ,,An den Bugackern”

Der rdaumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplangebietes Nr. XXX ,An den
Bugackern” liegt am stiidwestlichen Siedlungsrand des Hauptortes und schlieft fast unmittelbar an den
norddstlichen Bereich des Ortsteils Neuses an.

Das Gebiet wird im Norden begrenzt von einem parkartigen Grinzug mit dem renaturierten
Aubgraben, FuB- und Radweg sowie einem Spielplatz im anschlieRenden Wohnbaugebiet Nr. XVII
,Flichtlingsgarten”. Im Nordosten grenzt das Wohngebiet Burgoberbach Nr. 1, im Osten das
Plangebiet Nr. 10 ,In der Aub” (WA) direkt an. Westlich begrenzt die Ortsverbindungstrale nach
Neuses das Plangebiet.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 98/1, 99, 100,
101, 101/2, 102, 103, 104, 150 sowie eine Teilflache des Flurstlicks Nr. 108, Gemarkung Neuses, mit
einer Gesamtfliche von ca. 6 ha. Der Anderungsbereich umfasst das gesamte Plangebiet.

: | An den Bugackeen

Lage Geltungsbereich (Bay. Vermessungsverwaltung 2025, GeoBasis-DE/BKG 2019, 23.10.2025), 0. M.

1.3 Bebauungsplanverfahren
Das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die nach § 9a BauGB erlassene Rechtsverordnung BauNVO
(Baunutzungsverordnung) bilden die Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,An den Bugackern” wurde im
Regelverfahren aufgestellt und am 05.04.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Anderungsverfahren wird ebenfalls im Regelverfahren durchgefiihrt.
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2. Ausgangssituation

2.1 Anlass der Anderung, Ziele

Das Interesse an Wohnbaugrundstiicken ist in der Gemeinde Burgoberbach nach wie vor hoch. Mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes startete die Kommune in die Vermarktung der Grundstiicke. Dabei
konnten nahezu alle Grundstiicke innerhalb des WA 1 (Einzel- und Doppelhauser) verauBert werden.
Der Versuch, im Plangebiet Grundstiicke fiir Reihen- oder Kettenhduser anzubieten, ist aus
verschiedenen Griinden fehlgeschlagen. Zum einen besteht in landlich geprdagten Kommunen, auch
auf Grund der noch moderaten Grundstiickspreise, ein hoheres Interesse an individuellen
Wohnhausern fur Familien.

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. XXX ,,An den Bugackern” - Urplan

Der Bautyp von Reihenhausern ist auf Grund des verhaltnismaRig geringen Flachenverbrauchs im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine gute Wahl in stadtischen Bereichen, bietet aber
auch weniger Privatsphére.

Fiir die Kettenhduser wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan die Lage der Grundstlicke fiur die
Kettenhduser so gewahlt, dass einerseits die ErschlieBung von der attraktiven Sid- oder Westseite
erfolgt. Andererseits wurde auch die fiir eine ausreichende Belichtung erforderliche, z. B. nach Siiden
oder Westen ausgerichtete AuBenwand auf der Grundstiicksgrenze vorgesehen. Hier sind keine, dem
' - Bautyp entsprechende attraktive
Grundrisse moglich, da keine
Fensteroffnungen zulassig sind.

Ausschnitt aus dem Urplan, o. M.

Beispiel Kettenhaus WA3: ErschlieBung von
Westen; Grundstiicksgrenze im Siiden des
Wohnhauses (gelb strichliert), keine Belichtung
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Im Gegensatz zum geringen Interesse an gereihten Hausformen besteht ein Bedarf an barrierefreien
Wohnungen im Geschosswohnungsbau fiir die Generation, die ihr Wohnhaus zu Gunsten junger
Familien aufgibt und dennoch am angestammten Wohnort bleiben mdchten.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen in Teilbereichen die Festsetzungen zu Gunsten von
Einzelhdusern angepasst und gleichzeitig mehr Wohnraum in Mehrfamilienhdausern moglich werden.
Die in der Urfassung der Begriindung dargelegte Bedarfsanalyse und das daraus resultierende
stadtebauliche Ziel der Verdichtung gegenlber des vergleichbaren Siedlungsbestandes (17 WE/ha,
netto) mit einer durchschnittlichen Wohnungsanzahl von 25 WE/ha, netto, soll aufrechterhalten
werden. Damit wird, wie in der Zusammenfassung der Bedarfsanalyse beschrieben (Begriindung zum
Urplan, Nr. 1.2.10), eine attraktive Struktur geschaffen, welche dem Bedarf an Wohnraum fir
verschiedene Zielgruppen in Ein- und Mehrfamilienhdusern Rechnung tragt. Insbesondere kann in
Mehrfamilienhdusern Wohnraum geschaffen werden, der allen Generationen gréofRtmogliche
Barrierefreiheit bietet.

Die in der Begriindung der Urfassung formulierten Planungsziele und Planungsgrundséatze (dort Nr. 4.1)
werden umfassend beibehalten.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen soll mit der Anderung des Bebauungsplanes die
Anpassung der Bautypologien fiir das Wohnbaugebiet in nachhaltiger und geordneter Form erfolgen.

2.2 Anderungs-/ Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Burgoberbach hat in seiner Sitzung am 11.11.2025 beschlossen, das Verfahren
zur Anderung des Bebauungsplanes ,An den Bugickern” einzuleiten. Die Aufstellung erfolgt im
Regelverfahren.

Dieser Beschluss wurde am 28.11.2025 ortstiblich bekannt gemacht.

2.3 ErschlieBung/ Bebauungskonzept, Plananderungen
Die ErschlieBung des Baugebietes ist auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereits erfolgt.
Die Anwohnerstralle sowie die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen mit Regen- und
Schmutzwasser-Ubergabeschachten ~ wurden  bereits gebaut. An dieser vorgesehenen
Grundkonzeption werden keine Anpassungen vorgenommen.

Innerhalb des Plangebietes sind in Ost-West-Richtung parkartige Freiflichen mit vielfaltigen
Funktionen vorgesehen. Diese multicodierten Flachen dienen, neben den fullldufigen Verbindungen
sowohl innerhalb des Baugebietes als auch der Anbindung an den vorhandenen Siedlungsbereich und
die freie Landschaft, insbesondere der Regenwasserbewirtschaftung. An der Konzeption und Lage
dieser Flichen erfolgt keine Anderung.

Das Bebauungskonzept sieht zur freien Landschaft hin eine geordnete Bebauung (WA1) mit
Ortsrandeingriinung vor. Die Festsetzungen dazu sollen im Wesentlichen beibehalten werden.

Im zentralen Bereich des Plangebietes (WA2, WA 2.1, Teile des WA3) sowie das slidostliche Baufeld
(WA3) werden die Reihenhausgrundstiicke mit den vorgelagerten Garagenhofen sowie die
Kettenhausgrundstiicke zu Gunsten von Einzelhdusern aufgelost. Dennoch sollen hier gereihte Hauser
oder Hausgruppen zulassig sein.
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Bebauungsplan Nr. XXX ,,An den Bugickern®, Entwurf 1. Anderung

An der Nordgrenze des Plangebietes wird die Fliache der Reihenhduser (WA2) mit den
Mehrfamilienhdusern (WA4) zu Gunsten des Geschosswohnungsbaus zusammengelegt und neu
festgesetzt. Kiinftig sind hier, mit Blick auf § 1a BauGB und die Vorgabe des flachensparenden Bauens,
4 Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 zulassig.

Im Ostlich des WA 4 liegenden Bereiches WA3.1 sind max. Il Vollgeschosse bei gleicher
Bodenausnutzung zuldssig. Negative Auswirkungen auf den Bereich WA 3.1 durch das vierte
Vollgeschoss im WA 4 sind nicht zu erwarten, da die Ostliche Baugrenze im WA 4 um 5m von bislang
8m auf 13m Abstand zur Grundstlicksgrenze verlegt wird. Damit ist ein Mindestabstand von 16m
zwischen kiinftigen Gebaduden sichergestellt.
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Die Schnittdarstellungen zeigen, dass, obwohl im WA 4 eine grofRere Wandhdohe zuldssig ist, sich durch
die gleichzeitige Verschiebung der Baugrenzen der Lichteinfallswinkel zum WA 3.1 nicht negativ
verandert.

GemaR § 1 (6) Nr. 2 BauGB sind die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei der
Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan berlicksichtigt dies mit den
verschiedenen Haustypologien vom freistehenden Einfamilienwohnhaus tGber Doppel-, Reihen- und
Kettenhauser bis hin zu Geschosswohnungsbauten. So sind die Bedarfe von jungen Familien ebenso
abgedeckt wie die der alteren Generation. In Mehrfamilienwohnhdusern besteht insbesondere die
Moglichkeit, barrierefreie Wohnraum zu schaffen. Einen Beitrag zur Klimafolgenanpassung kénnen
groflere Baukorpervolumen wie z. B. Mehrfamilienhduser leisten, weil sie mit einem glinstigen
Verhaltnis von Hullflache zu Volumen besonders fiir eine energieeffiziente Bauweise geeignet sind.

Bei der stidtebaulichen Uberarbeitung wird die im Urplan als wichtiger Bestandteil von Klimaschutz
und Klimaanpassung beschriebene stadtebauliche Konzeption in Bezug auf die Geb&dudestellung und
damit mogliche Durchliftung und Durchstromung in Nordostrichtung aufrechterhalten. Wesentlicher
Bestandteil dessen ist hier die Anordnung von privaten Grinflichen im Randbereich und
Baumpflanzungen innerhalb der RingerschlieBung.

2.4 Eigentumsverhaltnisse, MaBnahmen zur Bodenordnung
MaRnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fiir die Anderung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

2.5 Flichenbilanz / Planungsdaten

Gesamtflache Geltungsbereich, ca. ca. 60.133 gm 100 %

Wohnbauflache, ca. ca.42.263 gm ca. 70,28 %
offentliche Verkehrsflache, FuR- und Radwege ca. 6.670 gm ca. 11,09 %
Offentliche Griinflichen ca. 8.200 gm ca. 13,64 %
Private Grunflachen ca. 2.950gm ca. 491%
Flache flr Energie (Trafostationen) ca. 50 gm ca. 0,08%

Flachenbilanz, Stand November 2025

3. Vorgaben libergeordneter Planungen/ Einfiigen in die Gesamtplanung

3.1 LEP/ Regionalplan/ Raumordnung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023) sowie der Regionalplan
Westmittelfranken (RP8) geben die gemal § 1 Abs. 4 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung
flr die Bauleitplanung vor.

In diesem Zusammenhang wird auf die Begriindung zum Urplan verwiesen. Hier sind zu
bericksichtigende Belange ausfihrlich  beschrieben und bei der Bebauungs- und
Grinordnungsplanung beriicksichtigt worden.
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3.2 Flachennutzungsplan

Der fiir den Bereich des Plangebietes wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,An den Bugickern® geadndert um
dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Der nun wirksame Flachennutzungsplan
sieht einen Wohnbaufldache sowie eine Griinflache vor.

7. Anderung des Fla und L

| Darstellungen durch Planzeichen
1 Bauflachen
- Wohnbaufiachen

2 Grunflachen

g - Grinfiachen
Grunflachen, Zweckbestimmung Park

W 3 Flachen fur die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Regenriickhaltebecken

e ‘o 4 Sonstige Planzeichen

W rl:lJ ‘Geltungsbereich der 7. Anderung des FNP/LP.

e
T / £

Ausschnitt aus dem wirksamen Flichennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Burgoberbach -7. Anderung

Il Hinweise durch Planzeichen

Flurstiicksgrenze

1265 Flurstiicksnummem

3.3 Bebauungsplane
Das Plangebiet schlieRt nordlich und 6stlich an die Geltungsbereiche der Wohnbaugebiete

- Bebauungsplan Nr. 18 ,Flichtlingsgarten”
- Bebauungsplan Burgoberbach Nr. 1 (AubstralRe)
- Bebauungsplan Nr. 10 ,,In der Aub“ an.
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Lage Plangebiet, bestehende Bebauungsplane (Bay. Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie), 0. M.
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4. Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Ubergeordnete Planung mit den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes (BayLplG) und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fir
die nachfolgenden Planungsebenen. Dabei sind die Ziele der Raumordnung gem. Art. 3 BayLplG zu
beachten sowie Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen (s. §1 (7) BauGB).

Die Landesplanung trifft zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke (Art. 5 (2) BayLplG).

Bei der Planung neuer Siedlungsflachen bedarf es daher einer Priifung, ob ein hinreichender Bedarf
besteht, welcher die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Vor
Inanspruchnahme neuer Flachen im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich sind zunachst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung zu nutzen (LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®).

Fir die vorliegende Bauleitplanung (Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,An den Bugackern”) wurden
die Planungsalternativen tberprift und der Bedarf in der Urfassung der Begriindung (sieh dort, Nr. 1.2
Bedarfsanalyse fiir das Plangebiet) ausfuhrlich nachgewiesen.

Bedarfsnachweis

Im Bedarfsnachweis zum Urplan wurde ermittelt, dass in Burgoberbach ein rechnerischer Bedarf an
185 neuen Wohneinheiten bis zum Jahr 2033 besteht. Im Plangebiet soll gegenliber dem
vergleichbaren Siedlungsbestand, bei dem eine Dichte von ca. 17 WE/ ha Nettowohnbauflache
errechnet wurde, eine durchschnittliche Wohnungsdichte von ca. 25 WE/ ha erreicht werden. Damit
ergibt sich so ein Bedarf von 7,4 ha Nettobauflache. Mit dieser maRvollen Verdichtung wird dem
Grundsatz des § 1a (2) BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

5. Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung

Eine ausfihrliche Beschreibung und Bewertung des Bestandes wurde in der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. XXX ,,An den Bugdckern”, Urfassung, Punkt 3, vorgenommen. Auf diese wird
hiermit verwiesen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten. Insbesondere Klimaschutz und Klimaanpassung sind in der Stadtentwicklung zu
fordern.

Durch das leicht nach Norden abfallende Gelande kann, die nachts auf den sidlich liegenden
landwirtschaftlichen Flachen entstehende Kaltluft, in das Baugebiet einfliefen. Dies wird bei der
stadtebaulichen Konzeption und den geplanten Gebaudestellungen berlicksichtigt.

Fiir den lokalen Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels sind im
Bebauungsplan verschiedene MaRnahmen vorgesehen. Festsetzungen zu 6ffentlichen und privaten
Griinflichen sowie zu Baumpflanzungen wirken einer lokalen Uberhitzung entgegen.

Stand: 14.01.2026 Entwurf Seite 11 von 28



Gemeinde Burgoberbach — Bebauungsplan Nr. XXX ,,An den Bugickern®, 1. Anderung
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

Die Nutzung solarer Energie zur Erzeugung von Strom auf den Hauptdachflachen wird verpflichtend
festgesetzt.

Als ebenfalls wesentlichen Punkt ist das Regenwasserbewirtschaftungskonzept mit Festsetzungen zur
Retention (Zisternen oder Retentionsdach) auf privaten Grundstiicken und den naturnah gestalteten,
multicodierten Flachen zur Ableitung und Versickerung von Regenwasser zu nennen. Das verbleibende
Oberflachenwasser wird in einem naturnahen Becken gesammelt und gedrosselt abgeleitet.

Bei Flachdachern wird Dachbegriinung festgesetzt. Diese tragt durch Verdunstung zu einer
Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet bei.

6. Planinhalte — Festsetzungen im Geltungsbereich

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

(§9 (1) Nr. 1 BauGB

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Einschrankend sollen die in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
(84 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO) wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe aufgrund ihrer Verkehrsfrequenzen und damit verbundenen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft (Immissionen) ausgeschlossen werden. Sie entsprachen auch nicht dem
stadtebaulichen Ziel fiir das geplante Baugebiet.

Neben der Wohnfunktion kénnen die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie nicht
storende Handwerks- und Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Plangebiet sind vorwiegend Einfamilienhduser in den Typologien freistehendes Einfamilienhaus und
Doppelhaus geplant. Einige Grundsticke sind fiir gereihte H&auser (Kettenhaus/ Reihenhaus)
vorgesehen. Fir die vorgenannten Wohnhaustypen sind jeweils maximal zwei Wohneinheiten je
Gebaude zuldssig, um die mogliche Gesamtanzahl an Wohneinheiten zu begrenzen.

An der Nordgrenze des Plangebietes ist in einem Teilbereich Geschosswohnungsbau als verdichtete
Wohnform vorgesehen.

Die maximal mogliche Anzahl an Wohneinheiten im gesamten Plangebiet waren im Urplan mit ca. 115
WE angegeben.

Mit der gednderten Planung kénnen voraussichtlich ca. 120 Wohneinheiten entstehen. Durch die
Festsetzungen zu GRZ, GFZ und der Festlegung von Baugrenzen sowie die Pflicht zur Errichtung von
Stellplatzen gemall Stellplatzsatzung der Gemeinde innerhalb vorgegebener Flachen wird die
Gesamtzahl an Wohneinheiten ebenfalls begrenzt.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

(§9 (1) Nr. 1 und § 9 (3) BauGB i. V mit § 4 BauNVO)

Soweit sich aus der Festsetzung der Gberbaubaren Flache nicht geringere Werte ergeben, bestimmt
sich das Mal} der baulichen Nutzung gemals den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung und wird
mit der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Anzahl
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der Vollgeschosse sowie Hohenbeziigen (iber der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
festgelegt.

Grundflache, Grundfldchenzahl

Als hochst zuldssiges Mal? fur die bauliche Nutzung sind die im Planblatt bezeichneten Werte fir die
zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie oberirdische
Stellplatze und Zufahrtenii. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v. H. Gberschritten werden.

Die Grundflachenzahl bewegt sich mit der Festsetzung der max. Grundflache demnach mit GRZ< 0,4
im gesetzlich vorgeschlagenen Rahmen (Orientierungswerte) des § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Damit folgt die Entwicklung der Flache den in §1a BauGB verankerten Grundsdtzen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und erméglicht eine flachensparende Bebauung.

Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Die zuldssige GFZ wird in Teilbereichen (WA1 — 4) unterschiedlich festgesetzt und soll zwischen 0,8 und
hochstens 1,2 innerhalb des Orientierungswertes des § 17 BauNVO liegen.

GRZ, GFZ und Anzahl der Vollgeschosse

WA GRZ GFz Anzahl Vollgeschosse | Lage im Plangebeiet

WA1 0,4 0,8 max. Il Vorwiegend Randbereiche

WA 2 0,4 1,0 -1 innerhalb RingstralSe, slidlich Griinzug
WA 2.1 0,4 1,0 1= innerhalb Ringstrafie, nordlich Griinzug
WA 2.2 0,4 1,0 -1 Ost, slidlich Griinzug

WA 3 0,4 0,8 max. Il Ost, nordlich Griinzug

WA3.1 0,4 1,2 1= Ost, nordlich der Ringstralie

WA 4 0,4 1,2 max. IV Nord, Lage am Park

6.1.3 Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen
(§9 (1) Nr. 1und § 9 (3) BauGB i. V mit § 4 BauNVO)

Fir die Gebdaudehohen werden im Plangebiet maximal zulassige Wand- und Firsthohen festgelegt, die
sich innerhalb des Baugebietes in Abhdngigkeit der Dachform entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen im Baufeld gliedern. Damit wird eine Hohenabstufung der Baukérper erreicht. Mit dem
nach Norden fallenden Gelande steigen die zuldssigen Gebaudehdhen an.

]
1
e
[}

Nord

Systemschnitt

Als Wandhohe ist das Mal} von der Oberkante des FertigfuBbodens (OKF) im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, bei Flachdachern bis zur Oberkante der Attika, bestimmt.
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Als Firsthohe gilt das MaR von der Oberkante des FertigfulRbodens (OKF) im Erdgeschoss bis zur
obersten Kante des Daches. Bei einem Flachdach ist die Attika als Firsthhe definiert.

Als unterer Hohenbezugspunkt darf die Oberkante des Fertigfubodens (OKF) im Erdgeschoss maximal
0,5 m Uber dem gemittelten Niveau der angrenzenden 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache /
Zuwegung des jeweiligen Baugrundstiicks liegen.

Im Zusammenspiel mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdaudehdhen sowie der Anzahl der
Vollgeschosse wird eine klare Begrenzung der Gebdaudevolumen erreicht.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22-23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Planblatt durch Baugrenzen im Sinne des § 23
BauNVO definiert.

Die Bauweise wird gemalR Nutzungsschablonen im Bereich WA1, WA2, WA2.1, WA2.2 und WA4 als
offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern definiert. In WA 2 und WA 2.1 sind zudem
Hausgruppen (gereihte Hauser) zulassig. In WA3 und WA3.1 wird abweichende Bauweise festgesetzt,
d. h. Hauptgebaude sind einseitig ohne seitlichen Grenzabstand zuldssig (z. B. Kettenhaus).

Ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen und ihre Uberdachungen ist bis zu
einer Tiefe von 3,0 m und maximal der Breite des jeweiligen Hauptbaukdrpers zuldssig.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen ist sichergestellt, dass ein ausreichend groRBer Abstand zu den
Nachbargrundstiicken eingehalten wird und qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaffen werden
kann.

Entlang der neu entstehenden Siedlungskanten im Stiden und Westen wird die Firstrichtung der
Hauptgebaude festgesetzt um eine einheitliche Ausrichtung und Wirkung der Gebaude als Ortsrand zu
erzielen.

Gebaudetypologien und liberbaubare Grundstiicksflachen folgen dem beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept zur Schaffung eines malvoll verdichteten Wohngebietes mit
Einfamilienwohnhdusern, Doppel- oder gereihten Hausern und Eigentumswohnungen im
Geschosswohnungsbau.

Die Festsetzungen lassen gestalterische Spielrdume fiir das Grundstiick zu, orientieren sich am lokalen
Bedarf und sichern die geordnete stadtebauliche Entwicklung.

6.1.5 Abstandsflachen
(89 (1) Nr. 2a BauGB i. V. mit Art. 6 BayBO)

Zur Bemessung der Abstandsflachen gelten die Regelungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung in
der zum  Zeitpunkt des Eingangs des Bauantrages oder der Vorlage im
Genehmigungsfreistellungsverfahren giiltigen Fassung. Die festgesetzten Baufenster beinhalten keine
Abstandsflachen.

6.1.6 Garagen, Carports, Stellpldtze, Nebenanlagen
(§ 9 (1) Nr.4 BauGB i. V. mit § 12 BauNVO)

a) Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze) und deren Zufahrten sind nur in den auf dem Plan
eingezeichneten Flachen zulassig.
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b) Bei indirekter Zufahrt zur Garage/ zum Carport muss ein seitlicher Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache von mind. 0,5 m eingehalten werden.

c) Vor Carports ist zur offentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Abstand von mind.
1,0 m einzuhalten.

d) Baulich geschlossene, dem offentlichen Strafenraum zugewandte Fassaden von Garagen und
Carports sind mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen. Die Fassadenbegriinungen sind
dauerhaft zu unterhalten.

e) Private Zufahrten, Stellplatze und Wege sind mit versickerungsaktiven Beldgen herzustellen.

f) Nebenanlagen diirfen eine Wandhohe (vgl. 6.1.2) von 3,0 m nicht Uberschreiten. Unterer
Bezugspunkt ist die gemittelte Hohe der baulichen Anlage gegeniber der angrenzenden
offentlichen ErschlieBungsstralie.

Anzahl der PKW-Stellplatze

Die erforderliche Anzahl an PKW-Stellplatzen ist im Rahmen des Baugenehmigungs- oder
Freistellungsverfahrens auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Die nachzuweisenden Stellplatze sind nach der zum Zeitpunkt des Bauantrages giiltigen
Stellplatzsatzung der Gemeinde Burgoberbach zu ermitteln.

6.1.7 Verkehrsflachen, 6ffentliche Stellplatze

(§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Verkehrsflichen und Stellplatze zur ErschlieBung des
Baugebietes festgesetzt.

VerkehrserschlielBung

Die Zufahrt erfolgt im Westen des Baugebietes vom Neuseser Weg, der VerbindungsstralRe zum
Ortsteil Neuses. Nach ca. 150 m bildet die 6ffentliche Verkehrsflache einen kleinen Platz, von dem ab
die StralRe innerhalb des Baugebietes ringformig angelegt ist. So kann Durchgangsverkehr vermieden
werden.

Die StraRe wurde im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes bereits gebaut und so dimensioniert,
dass die Verkehrsflachen fir Kfz als 30er-Zonen mit Gehwegen hergestellt werden kdnnen.
Miillfahrzeuge und Rettungskrafte kénnen diese mihelos befahren.

Offentliche Stellplatze

Entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden StraRen sind Parkbuchten fiir Besucherfahrzeuge
vorgesehen. Bei der Ausarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ging man von ca. 115 neu
entstehenden Wohneinheiten und einem daraus resultierenden Bedarf von ca. 10% Stellplatzen aus.
Dieser Bedarf kann mit den vorgesehenen Parkbuchten gedeckt werden.

FulR- und Radwegverbindungen

Das Baugebiet wird mit dem umgebenden FulR- und Radwegenetz verkniipft und so in die bestehende
Siedlungsstruktur eingebunden. Zum einen werden am noérdlichen und siidlichen Gebietsrand jeweils
zwei Verbindungen hergestellt, die in die angrenzenden Freiflachen fihren. Innerhalb des Plangebietes
gibt es zwei Ost-West-Achsen, welche multifunktionale Zwecke erfiillen. Hier sind parkahnlich
angelegte Freiflaichen mit Wegen und offener Oberflaichenwasserfiihrung kombiniert. Diese
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offentlichen Grinflachen bieten attraktive, kurze und autofreie FuBwege innerhalb des Baugebietes
und stellen gleichzeitig die Anbindung an den Ortskern her.

6.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Festsetzungen gemald Art. 81 BayBO

6.2.1 Dachform, Eindeckung, Dachaufbauten
Es werden im Geltungsbereich Festsetzungen zu Dachform, Dachaufbauten und der Dacheindeckung
getroffen.

Hauptgebdude - Dachform

Als Dachform der Hauptgebdude werden Flachdach (FD), Satteldach (SD) und versetztes Satteldach
(VSD) zugelassen.

Flachdach

Flachdicher sind mit einer Neigung von 0° - max. 10° zul3ssig. Sie sind ab einer GréRe von 15 m?
fachgerecht nach den FLL-Richtlinien extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Dachterrassen genutzt
werden. Die Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht betragt 10 cm. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind nur Teilflichen der Hauptgebdude fiir technische Aufbauten und verglaste
Flachen. PV-Anlagen sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren. Die extensive Dachbegriinung ist
auf Dauer zu erhalten. Dies ist bei Statik und Konstruktion der baulichen Anlagen zu berticksichtigen.

Technische Dachaufbauten (z. Aufziige, Klimaanlagen, Liftungsanlagen, Warmepumpen) bei
Flachdadchern diirfen die maximale Wandhéhe um bis zu 1,50 m (berragen, sofern sie mind. um das
Mal ihrer H6he von der duReren Gebadudekante zurlickversetzt sind.

Auf den Hauptdachflichen sind auflerhalb der Flachen fiir technische Anlagen (z. B. Liftung,
Warmepumpe) Solaranlagen zur Gewinnung von Strom zu errichten. Anlagen zur Gewinnung von
Warme sind auf den Hauptdachern ebenfalls zuldssig.

Zur Entlastung des 6ffentlichen Kanalsystems sind Flachdacher besonders gut geeignet, Regenwasser
zuriickzuhalten und moglichst auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf Natur,
Landschaft und Kleinklima sowie aus gestalterischen Griinden wird fiir Flachdacher der Hauptgebaude
eine mind. extensive Dachbegriinung festgesetzt, welche den Abfluss von Niederschlagswassern
verzogert und auf diese Weise die Entwasserungseinrichtungen entlastet.

Die Nutzung von Solarenergie wird als Teil der Mallnahmen zur Klimaanpassung festgesetzt.

Satteldach, versetztes Satteldach
a) Hauptgebaude mit Satteldach sind mit einer Dachneigung von 20° - 48° zulassig.
b) Hauptgebdude mit versetztem Satteldach sind mit einer Dachneigung von 15° bis 45° zul3ssig.

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind in die Dachflichen zu integrieren oder
parallel zur Dachflache mit einem max. Abstand von 20 cm auszufihren.
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Nebenanlagen, Garagen und Carports

Die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind entweder in gleicher Form, Material und
Neigung dem Hauptgebdude anzugleichen oder als Flachdach mit einer max. Dachneigung von 10°
auszufiuhren. Die Flachdicher sind ab einer GréRe von 15 m? fachgerecht nach den FLL-Richtlinien
extensiv zu begrinen. Die Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht betragt 10 cm.

Eine Aufstanderung von Solaranlagen auf nebenanlagen und Carports ist bis max. 1 m zulassig. Die
festgesetzte Gesamthdhe von Nebenanalgen kann durch Aufstanderungen lberschritten werden. Die
Flachen unterhalb der Aufstanderungen sind ebenfalls zu begriinen.

6.2.2 Fassadengestaltung
Haupt- und Nebengebadude

Fiir die Gestaltung der AuBenfassaden sind Putz, Sichtmauerwerk oder Holz in hellen Farben zuldssig.
Baustoffe und Anstriche in stark kontrastierenden, leuchtenden Farben und mit glanzender oder
spiegelnder Oberflache sind ausgeschlossen.

Aus klimadkologischen Griinden sollen Gebdudefassaden in moglichst hellen Farbtonen hergestellt
und Materialien bericksichtigt werden, welche einen hohen Albedo-Effekt (Reflexionsvermdgen von
Oberflachen) besitzen. Damit kann die Oberflachenerwarmung der Bauteile im Gegensatz zu dunklen
Flachen verringert werden. Gut geeignet sind dafiir Farben, die einen Hellbezugswert von mind. 70
aufweisen.

Solaranlagen an Fassaden sind parallel zur Fassadenwand anzubringen.

Aullenwdnde von Garagen und Carports die entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen angeordnet sind,
sind durch Fassadenbegriinungen mit Hilfe von Anpflanzungen entsprechend der Pflanzenliste auf
ihrer gesamten Hohe einzufassen.

6.2.3 Einfriedungen (§ 9 (4) BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)
Es werden Festsetzungen fir die Gestaltung der Einfriedungen privater Grundstiicke getroffen.

Zur offentlichen StraBenseite hin sind nur transparente, blickoffene Einfriedungen aus Stahl und Holz
in jeweils einheitlicher, horizontaler oder vertikaler Gliederung bis zu einer Gesamthoéhe von 1,20 m
zuldssig. Der transparente, blickoffene Anteil muss insgesamt mind. 1/3 der Gesamtflache betragen.
An allen anderen Grundstlicksgrenzen sind auch Einfriedungen aus kunststoffummanteltem
Maschendraht bzw. aus Stahl oder Holz in jeweils einheitlicher horizontaler oder vertikaler Gliederung
sowie Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer Gesamthohe von 1,80 m zuldssig.

In der privaten Griinflache entlang der siidlichen und westlichen Plangrenze ist die Einfriedung der
Baugrundstiicke mit festen Zdunen aus Maschendraht bzw. Stahl oder Holz zul3ssig.

Einfriedungen mit Stacheldraht oder aus Kunststoff sowie Zaunblenden und sonstige flachige
Sichtschutzelemente sind unzulassig.

Ein durchgangiger Sockel ist nicht zuldssig, da aus Griinden des Artenschutzes insbesondere fir
bodenlebende Tiere eine Durchschlupfhéhe von mind. 15 cm erforderlich ist. Ausgenommen sind
Pfeiler bis zu 0,75 m Breite.

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt, um eine nachteilige
Wirkung auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild zu vermeiden und eine harmonische Einbindung
der Bebauung und Freiflaichen zum 6ffentlichen StraRenraum zu sichern. Zudem kann der durchgriinte
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und offene Charakter des Gebiets unter Beriicksichtigung der Bediirfnisse nach Privatheit geférdert
werden.

Bei der Errichtung der Einfriedungen ist auf Sockelmauern zu verzichten, weil diese fir Kleintiere wie
z. B. Igel ein uniiberwindbares Hindernis darstellen. Diese Festsetzung dient der Vermeidung negativer
Auswirkungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

6.2.4 Abgrabungen, Aufschiittungen, Gelandegestaltung (§9 (4) BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)
Es wird festgesetzt, dass die Gestaltung der AuRenanalgen so erfolgen muss, dass das Gelande
moglichst ohne Hohenunterschied in das Nachbargeldande (ibergeht.

Geldndeveranderungen (Abgrabungen, Aufschiittungen) sind nur zur Erstellung der ErschlieBung, zur
Nivellierung der Baugrundstlicke und zur Anlage von RegenwasserbewirtschaftungsmalRnahmen
zulassig.

Erdwalle, welche héher als 0,5 m angehduft werden, sind an Grenzen von Bauflachen zu 6ffentlichen
StralBen, Wegen oder Griinflaichen unzulassig.

Ein Anbdschen oder Absenken des Gelandes an die Gebadude zur Bewaltigung von Héhenunterschieden
ist zulassig. Werden Stlitzmauern zwischen Privatgrundstiicken, auch grenzstandig, erforderlich, so
sind diese bis zu einer sichtbaren H6he von max. 0,50 m zulassig.

In der Eingabeplanung ist die tatsachliche ehemalige und =zukiinftige Geldandemodellierung
nachvollziehbar und priifbar darzustellen.

Diese Regelungen werden getroffen, um sowohl eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
als auch auf die jeweiligen Grundstiicksnachbarn zu vermeiden und eine harmonische Einbindung von
Bebauung und Freifldchen in das Geldnde zu sichern.

6.2.4 Gestaltung der unbebauten Freiflachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Freiflaichen der Grundsticke sind gemaR Art. 81 (1) Nr. 5i. V. mit Art. 7 BayBO
zu begriinen oder zu bepflanzen und wasseraufnahmefahig zu belassen. Ein Abdecken der Freiflachen
mit Schotter oder Kies, insbesondere das Anlegen von reinen Schotterflachen, ist nicht zuldssig (siehe
dazu Grinordnung unter Punkt 6.7).

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zur
Minimierung der Bodenversiegelung, der Regenwasserversickerung, Erhaltung der Biodiversitat und
positiver Auswirkung auf das Mikroklima liberwiegend géartnerisch anzulegen. In Verbindung mit
standortgerechter Bepflanzung kann hierdurch insbesondere die Durchgriinung des Baugebietes
gewahrleistet werden.

6.2.5 Gestaltung der privaten Zufahrten und Pflasterflichen

Bei der Herstellung versickerungsaktiv befestigter Flachen der privaten Zufahrten sind aus
klimaodkologischen Griinden moglichst Materialien mit hellen Oberflaichen zu verwenden. Dies tragt
dazu bei, die Oberflichentemperaturen der Bauteile méglichst gering zu halten und einer Uberhitzung
entgegenzuwirken.
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6.2.6 Werbeanalgen

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung und ausschlieRlich in der Erdgeschosszone bis max.
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses zuldssig. Werbeanlagen auf dem Dach, Leuchtwerbung und
blinkende Werbeanlagen sind ausgeschlossen.

Werbeanalgen sind als angeleuchtete und/ oder hinterleuchtete Werbung zuldssig und in Proportion,
Farbgebung und Gestaltung auf den Baukdrper abzustimmen. Um die Anlockwirkung auf Insekten so
weit wie moglich einzuschranken, sind Leuchtmittel im Spektrum Neutral oder warmweil3 (bis 3.000 K)
zu verwenden und in der Nachtzeit abzuschalten.

6.3 ErschlieBung, Versorgung
VerkehrserschlieBung

Die Anbindung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache erfolgt ausschlieBlich lber die
angrenzende OrtsverbindungsstraRe nach Neuses (Neuseser Weg).

Strom

An der Nordgrenze des Plangebietes liegt eine 20kV-Kabeltrasse. Zwischen der Kabeltrasse und einer
Bebauung ist ein Abstand von mind. 1 m einzuhalten. Das Plangebiet wird unter Anpassung des
vorhandenen Leitungssystems erschlossen. Fir die Stromversorgung werden zwei Trafostationen
innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.

Wasserversorgung (Trink- und Brauchwasser)

Die Gemeinde Burgoberbach liegt im Verbandsgebiet der Reckenberg-Gruppe und wird von dieser mit
Trinkwasser versorgt. Die Versorgung des Plangebietes ist durch die Erweiterung des bestehenden
Netzes sichergestellt.

Die im Urplan beschriebene Ortsnetzleitung an der Sidgrenze des Plangebietes wurde zwischenzeitlich
stillgelegt. Damit entfallen die dort vorgesehenen SchutzmaRnahmen.

Wasserabgabesatzung

Im Plangebiet ist die Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der
Reckenberg-Gruppe anzuwenden. Siehe dazu Punkt 6.4.

Telekommunikationslinien

In StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von 0,30
m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Diese Hinweise ergeben sich aus Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH, welche im
Rahmen von Beteiligungsverfahren zu Bebauungsplanen abgegeben werden.

Das Telekommunikationsnetz wurde im Rahmen der ErschieBung des Plangebietes bereits hergestellt.
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Leitungen Allgemein

Die Anschlisse flir Strom, Wasser, Telekommunikationslinien wurden im Zuge der ErschlieBung des
Baugebietes neu hergestellt und unterirdisch verlegt. Ausreichende Trassen sowie Leerrohre fiir eine
zukunftsfahige Breitbandversorgung wurden im Rahmen der ErschlieSungsplanung vorgesehen.

Der Abstand zwischen einer Bebauung und Versorgungsleitungen muss mind. 1,0 m, der Abstand von
Baumpflanzungen zu Versorgungsleitungen mind. 2,50 m betragen. Alternativ kdnnen Stromleitungen
in Schutzrohren verlegt werden.

6.4 Entsorgung, Niederschlagsbewirtschaftung, Versickerung

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert. Das auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) getrennt vom Schmutzwasser
zu behandeln und verzdgert abzuleiten.

Um den erhdhten Intensitaten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klimadanderung bei der
Kanaldimensionierung Rechnung zu tragen, wird von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach
grundsatzlich empfohlen, fiir die Bemessungsabfliisse bei Bedarf die rechnerisch zuldssigen
Wiederkehrzeiten von Uberflutungen angemessen zu erhéhen. Dabei wird auf das LfU-Merkblatt Nr.
4.3/3 ,Bemessung von Misch- und Regenwasserkandlen, Teil 1: Klimawandel und moglicher
Anpassungsbedarf” verwiesen.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt liber den Anschluss an das vorhandene Mischsystem. Die dafr
erforderlichen Kapazitaten werden durch die Erweiterung und Umstrukturierung des bestehenden
Systems geschaffen.

Das Abwasser wird der kommunalen Kldranlage Burgoberbach (Betrieb Nr. 05753, Baujahr 1993,
AusbaugroRe 5.900 EW) im siidlich der Gemeinde nahe der Wassertriidinger StraRe zugefiihrt.

Regenwasser

Fiir das Plangebiet wurden verschiedene MaRnahmen zur Bewirtschaftung des Regenwassers
vorgesehen. Das anfallende Niederschlagswasser soll so weit als moglich im Baugebiet bewirtschaftet
werden. Da das Plangebiet sehr heterogen ist, wurden die Versickerungseigenschaften des Bodens im
geotechnischen Bericht unterschiedlich bewertet. Gegebenenfalls sind weitere Schluckversuche
erforderlich.

Zu den MalRknahmen der Regenwasserbewirtschaftung zahlen Versickerung im privaten und
offentlichen Bereich, Verdunstungsflichen (z. B. Dachbegriinung), Retentionsmulden und
Rickhalteflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen. Ziel ist es, die Auswirkungen der Bebauung
auf das Schutzgut Wasser moglichst gering zu halten. Wasser soll daher nicht nur schadlos abgeleitet
werden, sondern auch in multifunktionalen Griinflichen verdunstet werden. Das verbleibende
Oberflachenwasser wird in einem naturnahen Riickhaltebecken gesammelt und gedrosselt abgeleitet.
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Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen

Versickerung und Ableitung

Das auf oOffentlichen Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser wird in einem
Regenwasserkanal gesammelt und in das naturnah ausgebaute Riickhaltebecken am 6stlichen Rand
des Geltungsbereiches eingeleitet und dort soweit moglich versickern.

Das Niederschlagswasser auf den mit dem natirlichen Geldandeverlauf von West nach Ost fallenden
multifunktionalen  Griinflichen wird Uber offene Versickerungsmulden ebenfalls dem
Rickhaltebecken zugefiihrt.

Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken

Versickerung
Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind mit versickerungsaktiven,

wasserdurchlassigen Oberflachen oder Beldagen auszufiihren. Der Unterbau muss dazu entsprechend
wasserdurchlassig sein. Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen
sicherzustellen, dass Niederschlagswasser nicht auf die Strallenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt.

Retention

Niederschlagswasser auf privaten Grundstlicken wird in Zisternen gesammelt und moglichst auf den
privaten Grundstiicken versickert. Der Uberlauf kann bei Bedarf iber einen Anschluss an den
offentlichen Regenwasserkanal gedrosselt dem Rickhaltebecken zugefiihrt werden.

Diese Festsetzungen dienen dazu, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser zu
ermoglichen und damit die Entwasserungseinrichtungen zu entlasten. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert werden. Gleichzeitig wirken
sich Griindacher positiv auf das Mikroklima im Plangebiet aus.

Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen kann auch in Regenwasserzisternen zurtickgehalten und zur
Gartenbewésserung verwendet werden. Der Uberlauf soll ortsnah versickern.

Diese Empfehlung ergeht aus oOkologischen und wirtschaftlichen Griinden und dient der
Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes zum sparsamen Umgang mit der Ressource
Frischwasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes.

In der Wasserabgabesatzung — WAS der aktuellen Fassung des ZV-RBG im §5 Abs. 2 ist zur
Regenwassernutzung folgendes geregelt:

LAuf Grundstiicken, die an die éffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der
gesamte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§4) ausschlieflich aus dieser Einrichtung
zu decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemdpfs fiir Zwecke
der Gartenbewdisserung, zur Toilettenspiilung und zum Wdschewaschen verwendet werden, soweit
nicht andere Rechtsvorschriften entgegenstehen. § 7 Abs. 4 findet entsprechend Anwendung.
Verpflichtet sind die Grundstiickseigentiimer und die Benutzer der Grundstiicke. Sie haben auf Verlagen
des Zweckverbandes die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden.“

Grundstickseigentimer sind verpflichtet, vor Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen,
Zisterne) zu oben genannten Zwecken dies der Reckenberg-Gruppe mitzuteilen.

Stand: 14.01.2026 Entwurf Seite 21 von 28



Gemeinde Burgoberbach — Bebauungsplan Nr. XXX ,,An den Bugickern®, 1. Anderung
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ansbach.

6.5 Immissionen und Emissionen

Relevante Emissionen sind auf Grund der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet aus dem
Plangebiet nicht zu erwarten.

Im unmittelbaren Umfeld des Baugebietes liegen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Emissionen (Larm, Staub, Geruch), die durch eine ordnungsgemadBe Bewirtschaftung der
angrenzenden Flachen entstehen, sind zu dulden. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Planblatt
des Bebauungsplanes aufgenommen.

6.6 Vorbeugender Brandschutz
Durch die Ausbildung der geplanten ErschlieBungsstraRe liegen die vorgesehenen Baugrundstiicke an
der o6ffentlichen Verkehrsflache. Die Anfahrbarkeit durch Fahrzeuge der Feuerwehr ist damit gegeben.

Der erforderliche Loschwasserbedarf - ,,Grundschutz” - orientiert sich an der geplanten Nutzung im
Plangebiet und der Gefahr der Brandausbreitung. Dieser bemisst sich nach der Tabelle fiir den
Loschwasserbedarf nach der DVGW-Richtlinie W405. Demnach ist bei einer Bebauung mit N>3
Vollgeschossen, einer Geschossflachenzahl von < 1,2 und einer kleinen bis mittleren Gefahr der
Brandausbreitung von einem Loschwasserbedarf von 96 com/h im Plangebiet auszugehen, der seitens
des Versorgungstragers als Grundschutz der Léschwasserversorgung im gegenstdndlichen Ortsgebiet
aus dem offentlichen Versorgungsnetz zur Verfligung gestellt werden muss.

GemaR Auskunft der Reckenberg-Gruppe kann der erweiterte Grundschutz von 96 cbm/ im
Geltungsbereich bereitgestellt werden.

Da die Feuerwehren der Gemeinde Burgoberbach Uber kein Hubrettungsfahrzeug verfligen, ist bei
Gebauden, deren Anleiterhhe 8 m Uber Geldnde Uberschreitet (Oberkante FertigfuBboden oberste
Nutzungseinheit > 7 m gem. Art. 2 (3) Satz 2 BayBO) ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich.

Sollte die Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke fiir die Feuerwehr erforderlich sein, sind diese
Flachen nach DIN 14090 auszubilden.

6.7 Grinordnung
Grinflachen; MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Griin- und Freiraumplanerisches Konzept

Das fiir den Urplan ausgearbeitete Konzept der Griinordnung sieht im Wesentlichen Festsetzungen zur
Anlage der offentlichen und privaten Grinflichen sowie fiir die Flaichen der MalRnahmen zur
Regenwasserbewirtschaftung vor. Die Festsetzungen zur Begrinung und Bepflanzung werden
getroffen, um sowohl im privaten als auch im o6ffentlichen Bereich die Belange von Natur und
Landschaft sowie explizit des Klimaschutzes und der Biodiversitat zu berlcksichtigen.

Die offentlichen Grinflaichen werden als multifunktional gestaltete Freiflaichen angelegt und
Ubernehmen die Funktionen der Regenwasserbewirtschaftung, der Biodiversitat und der Erholung. Die
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Gestaltung mit Einzelbdumen oder Baumgruppen, Strauchern und die Ansaat mit regionalem Saatgut
fordern die Biodiversitat.

Allgemeine Festsetzungen (private und 6ffentliche Griinflachen)

Es sind Mindestqualitditen der Pflanzungen, die Anzahl der zu pflanzenden Baume und die
MindestgréRen ihrer Pflanzgruben geregelt. Bei Gehdlzpflanzungen wird auf die Mindestabstande zu
Nachbargrundstiicken oder landwirtschaftlichen Flachen (Ausfiihrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuch AGBGB Art. 47 -52) hingewiesen. Baumpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Baume dienen im Quartier als Schattenspender und lokale Frischluftproduzenten. In Verbindung
mit der lockeren Gebaudestellung ermdoglicht die Durchgriinung eine gute Durchliftung und wirkt
durch Abkihlungseffekte positiv auf das Klima im Plangebiet ein.

Freiflachen (privat und 6ffentlich)

GroRflachig, mit Steinen, Glas oder Schotter bedeckte Flachen ohne Bepflanzung sind unzulassig.
Steingarten missen eine Bepflanzung von mind. 40% ihrer Gesamtflache erhalten. Kiestraufen bis max.
0,5 m Breite entlang von Gebadudesockeln sind davon ausgenommen.

Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Griinflichen werden als naturnah gestaltete, pflegeleichte, nahrstoffarme
Bluhflachen angelegt. Fiir die Einsaat wird eine autochthone Saatgutmischung mit einen Krauteranteil
von mind. 30% und ohne Kultursorten wie z. B. Sonnenblume, Buchweizen oder Ringelblume etc.
festgesetzt, um blltenreiche und Insektenfreundliche Flachen zu schaffen. Um artenreiche und
insektenfreundliche Flachen zu schaffen, werden fir die Griinflichen Vorgaben zur Pflege in die
Satzung aufgenommen.

Die intensiver genutzten Erholungsflachen sind nach Bedarf zu mahen. In die 6ffentlichen Griinflachen
sind ein durchgehender FuRR- und Radweg sowie Spielstationen fiir Kinder zu integrieren, deren Lage
und Art noch im Rahmen der Freiraumplanung festgelegt wird.

Private Freiflachen

Fiir die privaten, nicht bebauten Freiflichen werden Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung
getroffen, um auch hier die Belange von Natur und Landschaft und speziell des Klimaschutzes und der
Biodiversitat zu beriicksichtigen.

Zur Forderung der Biodiversitat aus Grinden des Klimaschutzes, zur Anpassung an den Klimawandel
und als Ubergang der neuen Bebauung in die Umgebung wird an der siidlichen, siidwestlichen und
sidostlichen Plangrenze ein durchgehender mind. 5 m breiter Pflanzstreifen als Laubhecke mit
Strauchern, Kleinbaumen und Obstgeholzen festgesetzt. Mit der Eingriinung des Ortsrandes entsteht
ein behutsamer rdumlicher Ubergang von der neuen Bebauung zur freien Landschaft.

Die Bepflanzung ist mind. zweireihig und aus der Auswahlliste der Gehdlze anzulegen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Anforderungen an Pflanzabstande gemadR AGBGB zu
Nachbargrundsticken (Baume mind. 2 m, Strducher mind. 0,5 m), zu landwirtschaftlichen Flachen
(Badume mind. 4 m) sowie zu Leitungen (Baume mind. 2,50 m) sind einzuhalten.
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7. Belange von Natur und Landschaft / Eingriff/ Ausgleich/ Artenschutz

7.1 Eingriff/ Ausgleich
Bei der Realisierung des Baugebietes werden im Rahmen der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Ausgleichsflachen erforderlich.

Fiir den Eingriff in Natur und Landschaft wurde der Kompensationsbedarf gemall Bayerischem
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2021) ermittelt. Dabei ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 61.849 Wertpunkten. Da der Kompensationsbedarf nicht innerhalb des
Plangebietes realisiert werden kann, sind externe MalRnahmen erforderlich.

Als Ausgleich wird auf einer Teilfliche der Flurnummer 989, Gemarkung Sachsbach, Gemeinde
Bechhofen eine krautreiche und insektenférdernde Regio-Saatgutmischung aus der Herkunftsregion
12 — Frankisches Hiugelland angesat.

Die Flache ist anschlieRend 2 x pro Jahr zu mahen (1. Mahd ab Mitte Juni, 2. Mahd ab Mitte
September). Das Mahdgut ist vollstindig abzufahren. Der Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Die AusgleichsmaBnahme ist spatestens in der auf die Inbetriebnahme (Nutzbarkeit) der
HaupterschlieBungsstralie folgenden Vegetationsperiode herzustellen.

Unter Punkt 6. des Umweltberichtes zum Bebauungsplan sind die Methodik und die
Ausgleichsflachenermittlung sowie die MaBnahmen erldutert und definiert.

7.2 Artenschutz
Mit der Aufstellung des Ur-Bebauungsplanes wurde eine ehemalig landwirtschaftlich genutzte Flache
fiir den Wohnungsbau nutzbar gemacht.

Auf Grund der Lage im Aulenbereich wurde das Plangebiet einschlieRlich eines groReren
Bewertungsraumes im Vorfeld im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung — saP —
begutachtet (Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach, 12/2022).

Da im Untersuchungsraum zwei Feldlerchen-Brutpaare nachgewiesen wurden, waren
artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Dazu wurden auf den Flurstiicken Nr. 1500
(Teilflache) und 1501 der Gemarkung GroRenried, Gemeinde Bechhofen, sowie auf Flurstlick Nr. 720
der Gemarkung Thann, Gemeinde Bechhofen, auf insgesamt 1,69 ha Flache MaBnahmen zur Sicherung
der Okologischen Funktionalitdt in Form vorgezogener AusgleichsmaRnahmen i.S. von § 44 (5) S.3
BNatSchG (CEF-MalRnahme) festgesetzt und zwischenzeitlich umgesetzt. Im Umweltbericht wurden
die erforderlichen MaBnahmen unter Punkt 7 erlautert.

Nach Untersuchung der zu bewertenden Parameter kommt der artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu
dem Schluss (siehe dort Seite 28) dass, bei Einhaltung der beschriebenen Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen, durch die Umsetzung des Bebauungsplanes und den damit verbundenen
BaumalRnahmen sehr gering ausfallen. Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt aus diesem Grund.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat sind dabei zu beriicksichtigen:
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Ubersicht verpflichtender Vermeidungsmafnahmen gemaR saP

MaRBnahme

MaRnahmentyp

Ausfiihrung

Mo01

Geholzfallungen sind auBerhalb der
Schutzzeiten fiir Brutvogel, also im Zeitraum
zwischen ab 1. Oktober bis 28./ 29. Februar,
durchzufihren.

Vermeidung
(verpflichtend)

Beachtung wahrend der
Bauphase

M02

Das Ufergehdlz am nordlichen Rand des
Vorhabengebietes muss erhalten bleiben.

Vermeidung
(verpflichtend)

Dauerhafte Beachtung

Mo03

Zum Ufergeholz im Norden des
Vorhabengebiets ist wahrend der Bauphase ein
3 m breiter Pufferstreifen einzuhalten. Hier
darf weder Material gelagert werden, noch
darf der Bereich befahren werden. Um dies
sicherzustellen, ist der Bereich mit einem nicht
verriickbaren Bauzaun zu sichern.

Vermeidung
(verpflichtend)

Beachtung wahrend der
Bauphase

Mo04

Zum Ufergehdlz im Norden des
Vorhabengebiets ist dauerhaft ein 3 m breiter
Pufferstreifen einzuhalten. Hier darf weder
Bebauung stattfinden, noch darf der Bereich
Teil von Privatgarten werden. Der
Pufferstreifen muss einmal jahrlich frithestens
ab 1. August gemaht werden. Das Mahdgut ist
abzutragen. Der Einsatz von Diingemitteln und
Pestiziden ist nicht zulassig.

Vermeidung
(verpflichtend)

Beachtung wahrend der
Planung und dauerhaft

MO05

Vor und wahrend der Bauphase muss in den
Monaten Marz bis Juni eine Vergramung der
Feldvogel erfolgen. Damit ist sicherzustellen,
dass die Vogel den Bereich der Bauflache nicht
als Brutrevier besiedeln. Im Rahmen der
aktiven Vergramung miissen Stangen mit daran
befestigten Absperrbandern innerhalb der
eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden.
Die Stangen sind in regelmaligen Abstanden
von etwa 25 m aufzustellen und miissen eine
Hohe von zwei Meter liber Gelandeoberflache
aufweisen. Die Absperrbander missen ein bis
zwei Meter lang sein.

Vermeidung
(verpflichtend)

Beachtung wahrend der
Bauphase in den
Monaten Marz bis Juni

MO06

Die Beleuchtung muss mit LED-Lampen
(Neutral- oder Warm-LED) ausgestattet
werden. Die Leuchtkorper und Reflektoren
miissen ausschlieRlich auf den Boden
ausgerichtet werden, um eine Bestrahlung von
Flugrouten oder Jagdhabitaten zu verhindern.
In direkter Nahe zum Ufergehdlz darf keine
dauerhafte Beleuchtung angebracht werden.

Vermeidung
(verpflichtend)

Beachtung wahrend der
Planung und dauerhaft
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7.3 Landwirtschaftliche Flachen

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Stirkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGB Anderung 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1 Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefihrt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden. Hier besteht
eine Begrindungs- und Abwagungspflicht gemall § 1a Abs. 2 BauGB bezliglich der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft). Die Grundsatze
nach den Satzen 1 und 2 (§1a Abs. 2BauGB) sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Insbesondere sind hier die Moglichkeiten der Innenentwicklung durch z.B.
Nachverdichtung zu Grunde zu legen.

Die Standortwahl fiir das Plangebiet wurde bereits bei der Aufstellung des Urplanes unter Punkt 1.2
»,Bedarfsanalyse fiir das Plangebiet” begriindet.

Als Ergebnis des Abwdagungsprozesses war die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher
Flachen zur Erfiillung der Planungsziele unumganglich.

Zum Zeitpunkt der Plandnderung sind die ErschlieRungsmaRnahmen fir das Baugebiet bereits
abgeschlossen.

7.4 Altlasten
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflichen bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass dennoch Altlasten vorhanden sein kénnen.

8. Umweltpriifung, Umweltbericht

Fiir Bauleitplanverfahren ist im Sinne des § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Dabei wird ein Umweltbericht (§2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs.4, § 2a und §4c
BauGB) erstellt. Die Aufgabe der Umweltpriifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen, welche durch das geplante Vorhaben entstehen, zu ermitteln und im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wurde im Rahmen der Ausarbeitung des Urplanes erstellt und hat weiterhin
Gultigkeit, da die Plandnderung keine Auswirkungen auf den Geltungsbereich oder die Flachenbilanz
und das Regenwassermanagement hat. Sie betrifft im Wesentlichen Festsetzungen zu
Gebaudetypologien, der Hohenentwicklung oder Dachneigungen, die zu Grunde liegenden
Bewertungsparameter verandern sich nicht.

In Teilbereichen wird die im Urplan vorgesehene Grundflichenzahl von 0,5 auf 0,4 sowie die
Geschossflachenzahl von 1,5 auf 1,0 — 1,2 reduziert. Dadurch sind einerseits die Vorgaben der
Richtwerte fiir den erforderlichen Loschwasserbedarf (Grundschutz aus dem Trinkwassernetz) fiir das
Wohnbaugebiet mit N>3 Vollgeschossen und GFZ 0,7 < 1,2 gemaR DVGW-Arbeitsblatt W405
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eingehalten. Andererseits wird durch die Reduzierung der GRZ auf 0,4 im gesamten Gebiet die Anzahl
der erforderlichen Wertpunkte fiir den Ausgleichsbedarf ebenfalls geringer.

Vergleichende Gegeniiberstellung / Bilanzierung

s.S. 17, Umweltbericht v. 25.01.2024:

Bezeichnung Flache (m?2) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichsbedarf
Eingriffsbereich | (WP) Eingriffsfaktor | (WP)

Intensiv  bewirtschafteter | 40.773 3 0,4 48.928

Acker/ Griinland

Intensiv  bewirtschafteter | 7.117 3 0,5 10.676

Acker/ Griinland

Mesophile Gebische 1.645 8 1 13.160

Summe 49.535 72.763
Begriindete Reduzierung: -15% 61.849

Bilanzierung nach Reduzierung der GRZ und Aktualisierung der Flachen im Plangebiet:

Bezeichnung Flache (m?2) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichsbedarf
Eingriffsbereich | (WP) Eingriffsfaktor | (WP)

Intensiv  bewirtschafteter | 48.110 3 0,4 57.732

Acker/ Griinland

Mesophile Gebische 1.645 8 1 13.160

Summe 49.755 70.892

Begriindete Reduzierung: -15% 60.258

Der Umweltbericht in der Fassung vom 25.01.2024 wird nachrichtlich mit aufgenommen als
Bestandteil der Planbegriindung. Er ist bei der Abwagung zu berlicksichtigen.

Fiir die Verwirklichung des Baugebietes wurden die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen bereits
vorgenommen oder sind derzeit gemaR dem im Umweltbericht festgestellten Ausgleichsbedarfes in
der Umsetzung. Fir kiinftige Bauleitplanverfahren kann ggf. auf die entstandene Differenz von 1591
Wertpunkten zuriickgegriffen werden.

Im noch laufenden Jahr 2025 wurde die gesamte ErschlieBung des Plangebietes mit Ver- und
Entsorgungsanlagen sowie der Strale im Baugebiet realisiert.

9. Kosten

Das Plangebiet ist, bis auf wenige bereits verduflerte Grundstilicke, im Eigentum der Gemeinde
Burgoberbach. Diese tragt die im Zusammenhang mit der Planung und den geplanten
ErschlieBungsmallnahmen auf dem Baugrundstiick entstehenden Kosten, welche mind.
kostendeckend auf die Grundstiickskosten umgelegt werden.
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10. Bestandteile des Bebauungsplanes
- Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes — Teil A
- Umweltbericht — Teil B, Fassung vom 25.01.2024
- Zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit Satzung

Anlagen: ./.

Begriindung zum Bebauungsplan NR. XXX ,,An den Bugickern®, 1. Anderung
Stand 14.01.2026 - ND

aufgestellt, den .....coeeceeevccerciveeeee

Beil Baugesellschaft mbH Gemeinde Burgoberbach

i.A. Nanna Drief3lein v. d. Gerhard Rammler, 1. Blirgermeister
Chemnitzer StraRe 21 Ansbacher StraRe 24

91564 Neuendettelsau 91595 Burgoberbach

B Umweltbericht
Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. XXX

Der Umweltbericht des Urplanes vom 25.01.2024 ist nachrichtlich als Teil B der Begriindung beigefligt.
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