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1. Vorbemerkungen

11 Rechtsgrundlage

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,GoethestralRe“ sind unter anderem zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)
geandert 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. | S. 189) geandert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt
durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI S. 190) geandert worden ist und

o Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2026
(GVBI. S. 374) geandert worden ist,

) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87),

. Bundesfernstrallengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. April 1994 (BGBI.
| S. 854), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Wasserstoffbeschleunigungsgesetzes vom 29. Marz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84),

. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) geandert worden ist.

1.2 Verfahren

Die Stadt Uffenheim hat mit Beschluss vom 24.09.2026 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung von Wohnbauflachen in zentraler Lage die 1. Anderung des Bebauungsplans nach § 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter der Bebauungsplannummer 4 und dem Namen ,Goethestrale” -1-. Ande-
rung gefiihrt. Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemaR den MaRgaben des Bau-
gesetzbuches im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB, da es sich um eine Nachverdichtung im
innerortlichen Bereich von Uffenheim handelt. Die Stadt Uffenheim hat sich hier zur Gewahrleistung der
sachgerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange und Sicherung der stadtebaulich geord-
neten Entwicklung entschlossen, von der Anwendung des § 246e BauGB (Bauturbo) abzusehen.

Vielmehr wird ein Angebotsbebauungsplan aufgestellt, welcher den zukiinftigen planungsrechtlichen Rah-
men sichert. Die geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung von zusatzlichen Wohnungen in zentraler
Lage ist fur die ortliche Bevolkerung im allgemeinen kommunalen Interesse. Hierbei soll insbesondere eine
moglichst gute fullaufige Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtungen sichergestellt werden.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit ortstblicher Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Uffenheim Nr. XX vom xx.xx.2026

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll weiterhin eine Bebauung mit Wohnnutzungen realisiert wer-
den. Da das bestehende Planungsrecht aus dem Jahr 1974 anderen stadtebaulichen Pramissen folgte als
dies unter Berilcksichtigung der heutigen politischen und gesellschaftlichen Vorgaben des Vorrangs der
Innenverdichtung und Innenentwicklung der Fall ist, ist der bestehende Bebauungsplan im geplanten Teil-
bereich zu andern.

Der Stadtrat der Stadt Uffenheim hat in seiner Sitzung am 24.09.2026 den Vorentwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Goethestrate“ gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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und die Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Weitere Beschllsse 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 zuldssige Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt

- durch die Zulassigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchfliihrung 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 Unféllen 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 Uffenheim. Es handelt sich um eine Malknahme der Innen-
entwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB, da die Uberplanten Flachen bereits Bestandteil des Sied-
lungszusammenhangs sind und planungsrechtlich bereits als Bauflachen festgesetzt waren.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Vorhabentrager ist an die Stadt Uffenheim mit dem Antrag zur Nachverdichtung einer innerort-
lichen Lage von Uffenheim zu Zwecke der Schaffung von Wohnraum herangetreten. Den Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung folgend soll dort durch eine Nachverdichtung im Bestand ein Beitrag zur
positiven Wohnraumentwicklung in Uffenheim geleistet werden. Es werden hierbei Flachen, die bisher fir
die Errichtung von Einfamilienhdusern gedacht waren, einer Nachverdichtung zugefihrt werden. Dafiir ist
der Bebauungsplan Nr. 4 ,Goethestraflie” im Ostlichen Teilbereich hinsichtlich der bisherigen Festsetzun-
gen zu andern.

Das Planungsgebiet umfasst zwei Grundstliicke am Ostrand des Bebauungsplans Nr. 4 ,Goethestrale”.
Die Grundstlicke sind teilweise schon als Wohnbauflachen genutzt. Die norddstlichen Gebaude stehen
aktuell leer und die umgebenden Flachen liegen brach. Die angrenzenden Gartenflachen sind derzeit un-
genutzt. Mit der vorliegenden Planung soll eine Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang von Uffen-
heim erreicht werden. Die Entwicklungsbereitschaft der privaten Grundstlickseigentimer liegt vor.

Im Stadtgebiet von Uffenheim besteht trotz der in der Vergangenheit entwickelten Baugebiete weiterhin
eine bestandige Nachfrage nach Wohnraum. Insbesondere im Geschoss- und Mietswohnungsbau zeigt
sich aktuell eine Nachfrage, welche mit den bestehenden Angeboten nicht hinreichend erfiillt werden kann.
Die Stadt Uffenheim ist hierbei bemuht, den Gedanken der Innenentwicklung folgend, wo mdglich und
sinnvoll, durch Nachverdichtungsmdglichkeiten und Nachnutzungsentwicklungen auf die bestehende
Nachfrage zu reagieren.

Insbesondere im Kernort ist die Stadt Uffenheim bemdiht, 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 Uffenheim und das da-
mit einhergehende Wachsen der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich 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 Eigentimer ein
nur schwer Uberwindbares Hindernis in der Flachenentwicklung darstellt.
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Zur geordneten Entwicklung der Siedlungsstrukturen im Stadtgebiet bedient sich die Stadt regelmaRig der
bauleitplanerischen Instrumente des BauGB in Form der Aufstellung von Bebauungsplanen. Klimawandel,
Anspriche an Klimaschutz und Beschrankung der Flacheninanspruchnahme, wirtschaftliche Herausforde-
rungen, Zuwanderung, Wohnungsnot, aber auch die geopolitischen Veranderungen erfordern eine Uber-
prifung bisheriger Bauformen, Baudichten und Nutzungsmixe fir innerdrtliche Bebauungsplane.

Verdichtetes Bauen, Erhéhung der zuldssigen Baumasse und Bauhéhe 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 fiir die Bevélkerung
entstehen zu lassen, ist aber aktuell nicht erreichbar. Die aktive stadtebauliche Steuerung der vertraglichen
Wohnraumentwicklung durch die Stadt Uffenheim ist daher von groRer Bedeutung.

Seitens der Stadt Uffenheim wurden im innerdértlichen Zusammenhang von Uffenheim zwischenzeitlich an
verschiedenen Stellen Flachenzusammenhange identifiziert, welche im Sinne der aktiven Entwicklung und
Gestaltung geeignet sind, bezogen auf den stadtischen MalRstab von Uffenheim einen aktiven Beitrag zur
Steigerung der Wohnraumentwicklung zu leisten.

Als ein magebliches Flachenpotenzial wurden die hier Uberplanten Flachen noérdlich der Goethestralle
und sudlich der alten Bahnhofstral3e in zentraler Lage von Uffenheim identifiziert. Das dort bereits beste-
hende Planungsrecht ist in die Jahre gekommen und entspricht nicht mehr den heutigen Maximen an die
Siedlungsentwicklung, den Wohnraumanforderungen der Bevoélkerung und den stadtebaulichen Entwick-
lungsabsichten.

Der Bebauungsplan stellt hierbei fiir die Stadt Uffenheim das vorrangig geeignete Mittel dar, die 6ffentlichen
und privaten Belange im Zuge der sorgsamen Abwagung zwischen notwendiger Verdichtung und Schaf-
fung von Wohnraum und den Schutzanspriichen der Nachbarschaft zu behandeln und einen ausgewoge-
nen Kompromiss aller Interessenslagen zu erzeugen. Das planungsrechtliche Verfahren des Bebauungs-
plans 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 sachgerechte Ab-
wagung und stadtebaulich vertretbare Gesamtentwicklung des Stadtgebiets Uffenheim positiv gesteuert
werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht aus Sicht der Stadt Uffenheim die Moglichkeit die Be-
lange des Ortsbilds bei der Nachverdichtung angemessen zu berilicksichtigen 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:
o Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung
o die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevolkerungsentwicklung
e die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Fami-
lien, der jungen, alten und behinderten Menschen, [...]
o die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
o die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
o Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt
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die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwé&ssern

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
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:

¢ Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiflhrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fir Wohnbau- und weiteren vertraglichen nichtstérenden sozi-
alen und gewerblichen Nutzungen
Schaffung zusatzlicher Wohnungen im Siedlungszusammenhang von Uffenheim
Eine sozialvertragliche Bodennutzung durch Schaffung von Wohnraum im Geschosswohnungsbau
Beachtung der Altersstrukturen von Uffenheim
Bertcksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels
Gewahrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzglter

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

31 Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) und
Regionalplanung (RP) anzupassen. Die Regionalpldne konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm
fir den Bereich der Planungsregion in fachlicher und értlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende raum-
liche Ordnung und Entwicklung einer Region als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Sied-
lungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind moglichst schonend in die Landschaft einzubinden.

Die Stadt Uffenheim wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im allgemei-
nen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Neustadt a. d. Aisch — Bad
Windsheim bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Stadt Uffenheim
als Unterzentrum im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll und das auf
einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung liegt.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,....in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln.*

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ....die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen* (LEP 2023 1.2.1).

Die Stadt Uffenheim wird im LEP als Mittelzentrum (Vgl. Ziel 2.1.2 mit Anlage 1 LEP) bestimmt und ist als
Teil des Landkreises Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP) festgesetzt.

»,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitédtsan-
forderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stédrkung der zusammenhéngenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden.” LEP 3.1.1

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flichen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden”
(LEP 3.1.1).
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Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen
»in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verflgung stehen®.
(vgl. LEP 3.2).

Diesen Zielen tragt die Stadt Uffenheim mit der vorliegenden Planung in Abwagung aller Belange ausrei-
chend Rechnung.

Regionalplanung

Der guiltige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken® stellt Uffenheim noch als Unterzentrum im land-
lichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll und das auf einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung liegt definiert. Uffenheim wurde jedoch zwischenzeitlich auf Ebene des LEP
in die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums aufgestuft. Der Regionalplan der Region Westmittel-
franken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berticksichtigung der natlrlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung méglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1). Der Regionalplan sieht in seiner Begriindung fir I&ndliche Teilrdume, deren Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll (vgl. RP8 2.2.2.3) eine schwerpunktmafige Weiterentwicklung insbeson-
dere fur das Unterzentrum Uffenheim vor. Hierbei ist gem. den MalRgaben des Abschnitts RP 8 3.1 sicher-
zustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung voll-
zieht. Wohnraum und Bauland soll insbesondere in den zentralen Orten in ausreichendem Umfang bereit-
gestellt werden.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fir 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 unschonen Veranderungen dorflicher Ortsbilder und —strukturen sowie
in den Stadten mitunter zu unerwtinschten Ausuferungen in die freie Landschaft geflihrt. 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 méglich durch
flachensparende Bauweisen zu vermindern und dabei trotzdem die gewulinschte Bildung von Wohneigen-
tum zu ermdglichen.

Mit der Uberplanung einer bauplanungsrechtlich bereits (iberplanten Flache wird zudem zum Flachenspa-
ren beigetragen. Die mit der Planung verbundene vertragliche Nachverdichtung tragt ebenfalls hierzu bei.

Bzgl. der Entwicklung des Wohnungswesens wird unter RP8 3.2 ausgefuhrt: ,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.” Uffenheim, mit seiner zentralortlichen Funktion, ist somit auch fur die Ent-
wicklung von Geschosswohnungsbau attraktiv.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Uffenheim hinsichtlich der beachtenswer-
ten Grundséatze in der Abwagung aller Belange mit der Anderung des Bebauungsplans Rechnung. Die
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Anpassungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung
hinreichend gewabhrleistet.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitplanung
Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB uberplant. Die hierfir maf3geblichen
Voraussetzungen sind erflllt. 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 Erkla-
rung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Hinsichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 16 dieser Begrindung gesondert erlautert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dar-
gelegten Entfalls einer Verpflichtung hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform abgebildet.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Gemal den MaRgaben 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.

3.4 Strukturdaten der Stadt Uffenheim

Die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist grundséatzlich als vorrangig zu entwickelndes Innenentwick-
lungspotenzial zu erachten. Neben der rechtlichen Planungserfordernis ist aber auch die faktische Pla-
nungserfordernis zu prifen. Hierzu wurden die Strukturdaten von Uffenheim auf den Bedarf fir die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum im Stadtgebiet untersucht.

Die Einwohnerzahl fir die Stadt Uffenheim wird zum 31.12.2024 mit 6.431 Einwohnern angegeben. Rick-
blickend bis in das Jahr 2014 ist die Entwicklung der Bevélkerung in Uffenheim als leicht angestiegen zu
erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2014 mit 6.236 angegeben. Dies entspricht einer Zunahme
um ca. 3,1 %.

Im Landkreis Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim sind zum Stichtag 31.12.2024 101.043 Einwohner
verzeichnet. Im Vergleichsjahr 2014 waren 97.808 Einwohner verzeichnet. Dies entspricht einer Zunahme
um ca. 3,3 %.

Die Entwicklungen in Uffenheim sind daher als positiv zu bewerten und liegen im Durchschnitt des Land-
kreises. In der Bevdlkerungsvorausrechnung des bay. Landesamtes flir Statistik (Demografie-Spiegel,
Stand Mai 2025) ergibt sich bis einschlieRlich 2043 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes flr
Statistik fur den Landkreis Neustadt a. d. Aisch / Bad Windsheim eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen,
(geschatzt +6,3 %) auf ca. 107.400 Einwohner. Der fir Uffenheim veréffentliche Demographiespiegel des
bay. Landesamtes fur Statistik sieht bis 2044 eine Zunahme der Bevolkerung um 8,1 % auf ca. 7.000
Einwohner voraus. Im Einwohnermeldeamt der Stadt Uffenheim sind aktuell 6.849 Einwohner gemeldet.
Die tatsachliche Entwicklung der Kommune liegt somit noch héher als die im statistischen Zahlenwerken
hinterlegten Angaben.

Aus Sicht Stadt Uffenheim ist nicht erkennbar, dass es hier zu einer Umkehrung der aktuellen Entwicklung
kommen wird. Uffenheim verfligt Gber eine grundsatzlich gutes Infrastrukturnetz mit guter Anbindung an
die Uberdrtlichen VerkehrserschlieRungen. Die OPNV-Anbindung entspricht der typischen Situation im
landlichen Raum. Gleichzeitig ist Uffenheim aber aufgrund der guten Bahnanbindung als attraktiver Sied-
lungsort einzustufen. Hierzu tragt insbesondere auch das gute Arbeitsplatzangebot in den sich weiterent-
wickelnden Gewerbegebieten bei.
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Die Stadt Uffenheim ist hierbei bestrebt, den Anteil der wohnortnahen Arbeitsplatze weiter zu verbessern,
um den Auspendleranteil der Bevolkerung weiter zu minimieren. Auch die Versorgungsmaglichkeiten der
Bevdlkerung sind als gut zu erachten.

Uffenheim stellt insgesamt einen hochattraktiven Wohn- und Lebensort fir die lokale Bevolkerung aber
auch fir den Zuzug aus dem Ballungsraum und dem Uberregionalen Umland dar. Die BemUhungen der
Stadt Uffenheim steigern die Attraktivitdt der Stadt weiter und werden zu einem weiteren Zuzug nach Uf-
fenheim flhren. Insgesamt wird somit die Entwicklung der Stadt Uffenheim, wie von den Statistikern dar-
gestellt, fir realistisch erachtet. Aus der Stadt Uffenheim wird die Bevdlkerungszunahme um bis zu 8,1 %
als realistisch erachtet. Hieraus leitet sich grundséatzlich ein erkennbarer Bedarf an zusatzlichen Wohnbau-
flachen ab.

Die Haushaltsgrofie ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2024 auf Basis der Angaben des Landesamtes flr
Statistik Bayern (Bezugsgrofle des Demographiespiegels 2026) fur Uffenheim mit durchschnittlich 2,0 Ein-
wohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Neustadt a.d. Aisch — Bad Windsheim ergibt sich fiir das
gleiche Bezugsjahr eine Haushaltsgréf3e von durchschnittlich 2,05 Bewohnern. Es zeigen sich somit, im
Verhaltnis eine dhnliche Situation im Landkreis sowie in der Stadt Uffenheim, welche fir die im Wesentli-
chen landlich strukturierten Bereichen typisch sind.

Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevdlkerungsstruktur sowie der HaushaltsgroRen geht man
davon aus, dass sich die Haushaltsgrofie in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Dies wird sich auch in
Uffenheim zu einem gewissen Grad entsprechend weiter vollziehen. Das Statistische Bundesamt (Destatis)
geht in seiner Verdffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis 2040“ vom 02.03.2020 davon aus,
dass sich die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Trendvariante auf ca. 1,92 Bewohner absenken wird.
Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca. 1,96 Bewohner ausgegangen.
Grundsatzlich ist auch fir Uffenheim davon auszugehen, dass sich die DurchschnittsgrofRe der Haushalte
weiter absenken wird.

Im Vergleich der Jahre 2023 und 2020 ist festzustellen, dass sich der Bestand an Wohnungen von 2021
zu 2024 von 3.087 Wohnungen im Jahr 2021 auf 3.218 Wohnungen im Jahr 2024 leicht erhdht hat
(+ 4,2 %). Gerade durch die alter werdende Bevolkerung und den allgemeinen Trends hin zu kleineren
HaushaltsgréRen wird aber auch in Uffenheim ein zusatzlicher Bedarf an Wohnungen entstehen.

Aufgrund der noch verhaltnismafRig groften Haushaltsgrofle in Uffenheim sowie dem Landkreis Neustadt
a.d. Aisch — Bad Windsheim wird davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der HaushaltsgroRe
eher in Richtung der Status-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, welcher in die Gesamtbetrachtung des Wohnbauflachenentwicklung einflielt. Aus
Sicht der Stadt Uffenheim ist hierbei ein Auflockerungsfaktor von ca. 0,05 % pro Jahr als konservativ rea-
listisch zu erachten. Nicht auszuschlieRen ist aber, dass sich insbesondere aus dem deutlich steigenden
Anteil der alteren Bevolkerungsteile in Uffenheim hier eine gewisse Erhdhung der Auflockerung auf bis zu
0,14 % pro Jahr entwickeln kénnen.
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Begriindung im Stand des Entwurfs gem. 8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Fassung vom 14.09.2026

Zur Ermittlung und Bewertung ei-
nes moglichen Wohnbauflachen-
bedarfs in Uffenheim wurde auf
Basis der Daten des Demografie-
Spiegels mit der Annahme einer
positiven Entwicklung der Bevolke-
rung von 2,0 % bis 2044 sowie der
Annahme eines jahrlichen Auflo-
ckerungsbedarfs von 0,05 % eine
Wohnbauflachenprognose mit
dem seitens des Landesamtes fur
Umwelt bereitgestellten Flachen-
managementprogramms durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse sind in der
nebenstehenden Abbildung darge-
stellt.

1. Kommune auswahlen:  [Uffenheim v
2. Grundlagendaten:
Aktuelle Bevélkerung: | 6.431 im Jahr: | 2024 ‘Berechnung’
Er ey e e A '781 e
fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
Wi - c § (Einwohner/YWohnung): 2
ohnungen je 1000 Einwohner: 500
Wohnbauflache in ha* 170.0 * Wohnbaufldche = Wohnbaufidche + 50%
) = der Fliche gemischter Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbauflache™ 18.9
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarfin %: 0,05  (Standardwert 0,3)
4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre -
Prognoseergebnis fiir das Jahr:
Ab-JZunahme der Einwohner: 521
Bedarf an Wohnungen 260 | aus der Bevilkerungsentwicklung
und 32| aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt:
— Wohnbaulandbedarf (in ha): 15,4

Es zeigt sich, dass fur Uffenheim bis
zu ca. 15,4 ha zu rechnen ist.

2044 demnach mit einem zusatzlichen Wohnbaulandbedarf von bis

Mit der konservativen Annahme ei-
ner positiven Entwicklung der Be-
volkerung von 8,1 % bis 2044 so-
wie der Annahme eines jahrlichen
Auflockerungsbedarfs von 0,14 %
wirde sich der zu erwartende FIa-
chenbedarf wie folgt darstellen:

Es ware von einem Wohnbauland-
bedarf von bis zu ca. 18,7 ha zu
rechnen ist.

1. Kommune auswéhlen:  [Uffenheim ~

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevolkerung: | 6431 im Jahr: | 2024 Berechnung

Bevolkerungsprognose in %: 8.1

fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte

W - - . (Einwohner/\Wohnung): 2
ohnungen je 1000 Einwohner: 500

Wohnbauflache in ha* 170.0 * Wohnbaufldche = Wohnbaufliche + 50%

. - der Fldche gemischter Nutzung

Wohnungen je ha Wohnbauflache® 18,9

3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,14  (Standardwert 0,3)

4. Prognosezeitraum auswihlen: 20 Jahre -

Prognoseergebnis fiir das Jahr:

Ab-/Zunahme der Einwohner: 521

260
93

Bedarf an Wohnungen gesamt:

— Wohnbaulandbedart (in ha):

Bedarf an Wohnungen aus der Bevolkerungsentwicklung

und aus der Auflockerung

Wiirde man nur eine Entwicklung
wie im Landkreis mit 6,3 % anset-
zen, so stellt sich die Entwicklung
wie folgt dar:

Es ware von einem Wohnbauland-
bedarf von bis zu ca. 15,6 ha zu
rechnen ist.

Grundsatzlich ist somit festzustel-
len, dass sich in Uffenheim auch in
der Zukunft ein erheblicher Bedarf
an der Entwicklung zusatzlicher
Wohnbauflachen ergeben wird.

1. Kommune auswéhlen: [Ufienheim ~
2. Grundlagendaten:
Aktuelle Bevolkerung: | 6.431 im Jahr: | 2024 Berechnung
Bevolkerungsprognose in %: 6.3
fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
. - ) (Einwohner/Wohnung): 2
Wohnungen je 1000 Einwohner: 500
Wohnbauflache in ha* 1700 * Wohnbaufliche = Wohnbaufliche + 50%
der Fliche gemizchter Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbauflache* 18.9
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,14  (Standardwert 0,3)
4. Prognosezeitraum auswihlen: 20 Jahre |~
Prognoseergebnis fiir das Jahr:
Ab-/Zunahme der Einwohner: 405
Bedarf an Wohnungen 202 | aus der Bevilkerungsentwicklung

und

93
Bedarf an Wohnungen gesamt:
— Wohnbaulandbedarf (in ha): 15.6

aus der Auflockerung
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Dem Bedarf gegenuberzustellen, sind die sog. Innenentwicklungspotenziale, bestehend aus bekannten
Brachflachen und unbebauten Grundstiicken innerhalb des Siedlungszusammenhangs sowie erkennbar
untergenutzte oder leerstehende Gebaude. Weiterhin einzubeziehen, sind bereits fiir eine Siedlungsent-
wicklung vorgesehen Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Die hier Gberplante Flache fallt
aus kommunaler Sicht unter dieses Flachenpotenziale, so dass die vorliegende Planung grundsatzlich ihm
Rahmen der Innenentwicklungspotenziale zu werten und entsprechend zu entwickeln ist. Ein ausreichen-
der Bedarf ist aus Sicht der Stadt Uffenheim gegeben.

Dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf von bis zu ca. 18,7 ha (oberes Szenario) sind die im Stadtgebiet
identifizierten Innenentwicklungspotenziale gegenlberzustellen. Die Stadt Uffenheim hat im Rahmen der
kommunalen Flachenmanagementstrategie Flachen im Siedlungszusammenhang erfasst, die im Sinne der
Innenentwicklung vorrangig zu entwickeln sind. Die hier Uberplante Flache (ca. 0,35 ha) ist als ein Baustein
dieser Potenzialflachenentwicklung zu verstehen. Mit ihrer Entwicklung wird dem Grundsatz des
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB (Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung) sowie dem Ziel LEP 3.2 Rechnung
getragen. Ein Ruckgriff auf Auenbereichsflachen ist fur diesen Teilbedarf nicht erforderlich.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Lage von Uffenheim.

S\ MR N

| [ [UFFENHEIM\

F/”Q

L > - < S R
: 2)
Kartengrundlage: Geobasisdaten } 5 & ‘
L3

-
-
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 {4'* \ \ m\

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2025

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Osten: durch Wohnbauflachen von Uffenheim
- im Siden: durch Wohnbauflachen von Uffenheim
- im Westen: durch Wohnbauflachen von Uffenheim
- im Norden: durch die ,Alte Bahnhofstra3e“, klassifiziert als Staatsstralle St2256

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit folgenden Flursticksnummern zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans: FI.Nrn. 3507, 3508 und 3508/4 jeweils Gem. Uffenheim. Ins-
gesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 0,35 ha Uberplant. In den Geltungsbereich wurde die
Flache einbezogen, welche fiir die Umsetzung der Planung erforderlich sind.
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5. Bestehende Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
5.1 Allgemeines

Die Planungsflachen werden aktuell im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebiets bereits tiberwie-
gend als Wohnbauflachen sowie als gemischte Bauflachen genutzt. Es sind bauliche Anlagen im Plange-
biet vorhanden, die aber sukzessive riickgebaut werden sollen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Planungsgebiet bereits Wohnbauflachen dar. Auch im
aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Uberplanten Flachen als Wohnbauflachen festgesetzt.

5.2 Topografie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Sidosten nach Nordwesten geneigtem Gelande. Auf einer
Lange von ca. 100 m fallt das Geléande dabei um ca. 2,9 m nach Nordwesten.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die auliere Erschliellung des Planungsgebietes erfolgt tiber die am Nordrand verlaufende ,Alte Bahnhof-
strale“. Von dort besteht Anschluss an die Bahnhofstrale. Alte Bahnhofstral’e sowie die nach Osten ver-
laufende Bahnhofstral3e sind zudem als Staatsstral’e (St2256) klassifiziert ist. Im weiteren Verlauf kann
die Bundesstralte B 13 und Uber diese weiter ortliche sowie Uberortliche StraRen erreicht werden.

Entlang der ,Alten Bahnhofstral’e* verlauft stralenbegleitend bereits ein Gehweg. Der Radverkehr wird in
diesem Bereich Uber die ,Alte Bahnhofstrafe* abgewickelt. Auf der naheliegenden ,Bahnhofstrafe” sowie
der ,Alten BahnhofstraRe“ kommen &rtliche sowie Uberdrtliche Wander- und Radwege zum Liegen.

Die nachste OPNV-Anbindung, die Haltestelle Hedwigsruh, befindet sich ca. 60 m nordwestlich des Pla-
nungsgebiets, von dort besteht Anschluss an die Buslinien 142 und 838 in Richtung Schulzentrum und
Ulsenheim. Der Bahnhof von Uffenheim befindet sich ca. 700 m nordéstlich des Planungsgebiets.

54 Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets ist ggf. die Erstellung neuer entsprechender Einrichtun-
generforderlich. Aktuell bestehen Hausanschlisse fir zwei Wohngebaude, die durch die vorliegende Pla-
nung aber geandert werden mussen.

In der ,Alten Bahnhofstraflie“ sind alle relevanten Ver- und Entsorgungsleitungen fir das Planungsgebiet
bereits enthalten. Die Stadtwerke Uffenheim sind flur die Versorgung mit Wasser und Strom zustandig,
aulierdem besteht die Anschlussmdglichkeit an das Gasnetz der N-ERGIE Netz GmbH.

Im Bereich des Gehwegs an der Alten Bahnhofstrale sowie dem 6stlich verlaufenden Gehweg befinden
sich Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom.

5.5 Denkmaler

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Plangebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden- noch ein
Baudenkmal. Im Westen des Plangebietes, in ca. 135 m Entfernung, ist ein Baudenkmal (Wohnhaus aus
1914) kartiert. Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet sind nicht vorhanden.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen sowie die Gartenflachen der umgebenden Wohnhauser gepragt. Es befinden sich
keine kartierten Biotope oder Okokontoflachen im Planungsgebiet. Pragenden landschaftliche Naturstruk-
turen sind ebenfalls nicht vorzufinden.
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Relevanten Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht zu verzeichnen. Weite Flachen des Stadtgebiets,
aulerhalb der bebauten Siedlungsflachen, sind als Vogelschutzgebiet ,Ochsenfurter und Uffenheimer Gau
und Gaulandschaft NO Wiirzburg* festgesetzt.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit der Mainfrankischen Platten zuzuordnen. Die po-
tenzielle natirliche Vegetation im Planungsgebiet wird gemaf Daten des Landesamtes flir Umwelt als F3b
Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald beschrie-
ben. Auf Grund der bisherigen Siedlungsnutzung auf den Flachen des Planungsgebiets, welche bei Ver-
zicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu
rechnen

Die mittlere Lufttemperatur im Sommerhalbjahr wird mit 14°C — 15°C und 3°C — 4°C im Winterhalbjahr
beschrieben. Die mittlere Niederschlagshéhe im Sommerhalbjahr betragt 300 — 350 mm und 200 — 250
mm im Winterhalbjahr.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Béden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten. Eine frihere Nut-
zung des Gelandes flir Ablagerungen ist nicht bekannt.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet ,Gollhofen befindet sich tGber 850 m dstlich des Geltungsbereichs.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des oberen Muschelkalks. Gemal geologischer Karte
Bayern ist die Planungsflache den Frankischen Platten zuzuordnen. Als Bodenart ist fast ausschlief3lich
(Para-)Rendzina, selten Terra fusca-Rendzina aus Schuttlehm bis -ton bis Tonschutt (Kalkstein) tiber Kalk-
stein vorzufinden.

Die Baugrundeigenschaften werden mit ,uberwiegend veranderliche feste Gesteine wechselnd mit Festge-
steinen® beschrieben.

Als allgemeiner Baugrundhinweis wird im Umweltatlas des Landesamtes fir Umwelt ausgefiihrt, dass der
Baugrund oberflachennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich, setzungs-/hebungsempfindlich sein
kann. Staunasse ist moglich. Z. T. kdnnen besondere Griindungsmalfinahmen erforderlich werden.

Die Grabbarkeit wird im ersten Meter mit oft nicht grabbar, ab dem zweiten Meter mit sehr schwer / nicht
grabbar beschrieben.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gite L6V eingeordnet.
Die Acker- und die Griinlandzahl wird jeweils 45 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im mittelfranki-
schen Vergleich, als leicht tberdurchschnittlich einzustufen. Allgemein ist festzustellen, dass die Béden im
Bereich Uffenheim generell Gber dem mittelfrankischen Durchschnitt liegen.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§§ 6-8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371). Beim Aufbringen von Materi-
alien auf durchwurzelbare Bodenschichten sind aufgrund der hohen Acker- und Grinlandzahlen die be-
sonderen Vorgaben des § 7 BBodSchV zu beachten.
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Direkt im Planungsgebiet bestehen keine standig wasserfihrenden Oberflichengewasser. Das nachste
Gewasser befindet sich nérdlich der tberplanten Flachen mit dem Metzgersgraben, der im weiteren Verlauf
im Norden in die Gollach miindet.

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit kdnnen nicht gesichert getatigt werden, es liegt aktuell noch kein
Bodengutachten dazu vor. U. U. kann eine breitflachige Versickerung tber die belebte Bodenzone realisiert
werden.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch im oberen Muschelkalk. Die hydrogeologischen Eigenschaften
werden als Kluft-(Karst-)Grundwasserleiter mit geringer Verkarstungsneigung und geringer bis mafiger
Gebirgsdurchlassigkeit beschrieben.

5.8 Altlasten und Kampfmittelbelastung
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalnahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzuflihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Neustadt a.d. Aisch — Bad Windsheim sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

Hinweise auf Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor.

5.9 Immissionen
An das Planungsgebiet grenzt im Norden an die ,Alte BahnhofstraRe“ sowie an die als Staatsstralle klas-
sifizierte ,Bahnhofstrafle“ an. Hieraus konnen Immissionen aus Verkehrslarm entstehen.

Im stadtebaulichen Umfeld sind Uberwiegend Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen vorzufinden.
Daraus resultieren die Gblichen Immissionen aus den Siedlungsnutzungen.

5.10 Oberflaichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonden ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussichtlich
moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Grinden
des Grundwasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 60 m zu rechnen. Bis ca. 100 m
Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Grunden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zulassig. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsge-
bietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich méglich.

Die Sickerwasserrate liegt mit 100 bis 150 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm.
Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 1,4 bis 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich mdglich, bedirfen aber u.U.
einer Prifung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.
Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Neustadt a.d. Aisch — Bad Windsheim zur Genehmigung
vorzulegen. Es wird empfohlen, die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /957 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 « E-Mail: info@christofori.de Seite 14 von 40



Stadt Uffenheim — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 4 ,,GoethestraBe“ — Teildnderung
FI. Nr. 3507, 3508 und 3508/4
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 14.09.2026

Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwal-
tungsvorschrift (VwVBayWG) maflgebend. Die zustéandige Anzeige- und Genehmigungsbehérden fur An-
lagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbehorde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den
Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Boh-
rungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behan-
delt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehdrde die Zuldssigkeit des
Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten
Erstbewertung abweichen.

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.
Die bisher bereits bestimmte Nutzungsart wird fortgeschrieben und im Sinne der Nachverdichtung im Be-
stand unter Bertcksichtigung der veranderten Vorgaben und Rahmenbedingungen fortgeschrieben.

Hiermit soll ein Beitrag zu Schaffung zusatzlichen Wohnraums und hiermit zur guten Durchmischung der
Altersstrukturen in Uffenheim geleistet werden. Es wird eine stadtebaulich geordnete Nachverdichtung im
inneroértlichen Umfeld vorgenommen. Die festgesetzte Nutzungsart orientiert sich an den bereits im Umfeld
im Wesentlichen ausgeubten und planungsrechtlich auch schon festgesetzten berwiegenden Nutzungs-
art.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes
Gesamtflache ca. 0,35 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,35ha 100,0 %

Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1 Satz BauGB:
Das Planungsgebiet umfasst einen Geltungsbereich von 0,35 ha, so dass das malfgebliche Flachenkrite-
rium von 2,0 ha schon im Ausgangswert unterschritten wird.

6.3 ErschlieBungskosten

Mit Aufstellung des Bebauungsplans sind keine unmittelbaren Erschliefungskosten fiir die Stadt Uffenheim
zu erwarten. Die erforderlichen inneren privaten Erschlielungsanlagen werden durch den konkreten Vor-
habentrager erstellt.

Die erforderlichen Infrastrukturanschlisse sind im Bereich der ,Alten BahnhofstralRe* bereits vorhanden,
von dort hat der Vorhabentrager die ErschlieBung selbst fir das Planungsgebiet sicherzustellen. Die hierfiir
anfallenden Kosten betreffen den Vorhabentrager selbst und sind durch diesen zu leisten.

Kosten fur eine mogliche Niederschlagswasserableitung sind ebenfalls durch den Vorhabentrager zu tra-
gen.

Kosten flir die Stadt Uffenheim fallen daher aller Voraussicht nach nicht an.

Details werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gesondert geregelt. Im Rahmen des stadtebau-
lichen Vertrags (§ 11 BauGB) sind insbesondere zu regeln die Sicherstellung der Umsetzung der griinord-
nerischen MaRnahmen (Pflanzgebot, Dachbegriinung) sowie die Kostenerstattung fir planungsbedingte
Aufwendungen der Stadt Uffenheim. Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrags soll vor Satzungsbe-
schluss erfolgen.
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7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Weiterentwicklung der Flachen in zentraler Lage von Uffenheim getrof-
fen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstlcksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darlber hinaus werden grin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Planungsraumes getroffen.

71 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung wird flr 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 entspricht zudem der
grundsatzlich flr den Uberplanten Bereich bereits festgesetzten Nutzungsart.

Sie ermdglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfligbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbauflachen fir den erkennbaren Bedarf aus Zuzug nach Uffenheim zu
schaffen. Die Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits vorhandenen Baustrukturen ent-
lang der ,Alten Bahnhofstral3e* und ermdglichen eine vertragliche Nachverdichtung innerhalb des Bestan-
des.

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 Méglichkeit zur Entwicklung
von Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden und potenzielle Konflikte aus den
genannten ausgeschlossenen Nutzungen vermieden werden.

Fir 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 Entwicklungsmaoglichkeiten fir entsprechende Be-
triebe im Stadtgebiet von Uffenheim.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes in allgemeinen Wohngebieten sind aus Sicht der Stadt Uffenheim
nicht richtig angeordnet.

Tankstellen sind an den klassifizierten Stral3en in Uffenheim bereits vorhanden, so dass in Abwagung aller
Belange eine Nutzung des Planungsgebiets fur Tankstellen auszuschlieffen war. Ausgenommen vom Aus-
schluss von Tankstellen wurden explizit gewerbliche Elektrotankstellen. Diese dienen der Forderung der
Elektromobilitat und sollen dazu beitragen, dass auch Besucher der neuen Siedlungsstrukturen die Mog-
lichkeit haben, ihre Fahrzeuge dort laden zu kénnen. 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.

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MaRfestsetzung, d.h. es miissen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.
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Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fir die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mal¥festsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fiir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlcksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstticken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukérperfestsetzung (Uber-
baubare Grundsticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Als relevante Grundstticksflache fur die Ermitt-
lung der GRZ darf gem. der MalRgaben des § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstu-
ckes herangezogen werden, welche im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralzen-
begrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hierbei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer
Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit baulichen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen
sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoéren festgesetzte private Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese
Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der mafigeblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herange-
zogen werden.

Es wird mit der Planung fur die im Planblatt bestimmten Baufenster eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht dem in der BauNVO bestimmten Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiete. Somit ist
bereits grundsatzlich von einer vertraglichen Bodenversiegelung auszugehen.

Mit der gewahlten GRZ wird sichergestellt, dass genligend Flache fir die Freiflachengestaltung und nattr-
lichen Belange unversiegelt bleibt

Gesondert regelungsbediirftig 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. a.) die
festgesetzte GRZ um max. 50 % Uberschritten werden darf. Ein Héchstmalfd von 0,8 darf dabei nicht Uber-
schritten werden. Insbesondere die Flachen fir den ruhenden Verkehr benétigen heutzutage ein hoheren
Flachenbedarf ab.

Um hier eine angemessene Verhaltnismafigkeit der sich aus diesen Anlagen ergebenden zusatzlichen
Flachenversiegelungen und dem Anspruch an unversiegelten Flachen zu gewahrleisten, wurde festge-
setzt, dass flir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige GRZ bis zu einem Gesamtmalf} von 0,75,
bezogen auf die mafligebliche Grundstlicksflache, tberschritten werden darf. Hiermit soll insbesondere die
Errichtung von kompakten Tiefgaragen ermdglicht werden. Die aus der zugelassenen Uberschreitung zu-
nachst entstehenden weitergehenden Bodenversiegelung kdnnen aus planerischer Sicht hinreichend
durch die versickerungsfahige Ausfiihrung von Stellplatzen sowie die Begriinung der nicht Giberbauten Teile
der Tiefgarage ausgeglichen werden. Insbesondere durch die kompakte Anordnung von Tiefgaragen kann
insgesamt auf das angestrebte verdichtete Bauen hingewirkt werden. Unverhaltnismaflige Auswirkungen
auf die Belange des Schutzgutes Boden sind nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut wichtige Teilbereiche
wurden zudem durch die Festsetzung von Flachen mit Pflanzgebot von einer Uberbauung ausgenommen.
Zudem gleichen die Festsetzung zur Begriinung von Dachflachen die zusatzlichen Versiegelungen aus.
Den MalRgaben des Bodenschutzes ist somit angemessen Rechnung getragen.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Males 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-
stlicksflache zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen
Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zulassigen Vollgeschossanzahl unter Be-
ricksichtigung der Bestandsverhaltnisse getroffen.

Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert
fur allgemeine Wohngebiete und gewahrleistet eine vertragliche Bebauung der Uberplanten Flachen.

Die zulassige Héhe der baulichen Anlagen wird Uiber die Festsetzung von max. zulassigen Vollgeschosse
und zusatzlich Uber maximal zuldssigen Gesamthdhen der Gebaude geregelt.

Als max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse wurde das Héchstmald von drei Vollgeschossen im noérdli-
chen Teil und zwei Vollgeschossen im sudlichen Teil bestimmt. Die Vertraglichkeit mit dem Umfeld bleibt
dabei gut gegeben und berlcksichtigt die topografischen Verhaltnisse mit dem nach Norden abfallenden
Gelande.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
22.12.2025, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heil3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natlrlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Uber 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 hoher liegt als die natlrliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Héhenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der topografischen Verhaltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, MalRgaben zur Héhenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Dies gewahrleistet eine vertragliche Gesamthéhenentwicklung und vermeidet eine Ubergebuhrliche H6-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher Maligaben flr die max. zulassigen Gebaudehéhen getroffen.

Fir die Bestimmung des oberen Bezugspunkts fiir die max. Gebaudehohe ist entsprechend der Dachform
zu differenzieren. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0 © bis max. 5 °. Alle anderen
Dachformen gelten als geneigte Dacher. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig herge-
stellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern ohne Attika als hochster
Punkt des Gebaudes bzgl. der zulassigen Gebaudehohen. Bei geneigten Dachern (auch Pultdachern) wird
die zulassige max. Gebaudehohe bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen.

Unter Berlcksichtigung der Topografie und der zulassigen Vollgeschosse in Abhangigkeit von der Dach-
form wurden daher folgende Differenzierung vorgenommen.

Die maximal zulassige Gebaudehohe darf bei Gebauden mit Flachdach im Bereich der Baufenster WA 1
und WA 2 eine maximale Wandhéhe von 7,50 m iber dem Bezugspunkt nicht Gberschreiten. In den Bau-
fenstern WA 3 bis WA 5 sind Gebaude mit einer maximalen Wandhéhe von 10,50 m zulassig.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach sind im Bereich der Baufenster WA 1 und WA 2 eine Traufh6he von
maximal 6,50 m und eine Firsthéhe von 9,50 m Uber dem Bezugspunkt nicht zu Uberschreiten. In den
Baufenstern WA 3 bis WA 5 sind eine maximale Traufhohe von 7,50 m und eine Firsthohe von 12,50 m
zulassig.
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Um das stadtebaulich vertragliche Einfligen in das Umfeld unter Berlicksichtigung des natirlichen Gelan-
des zu gewahrleisten, sind fir die festgesetzten Gebaudehdhen untere Bezugspunkte im Rahmen des
Bebauungsplans zu bestimmen. Im vorliegenden Fall wurden hierfir absolute Héhenangaben gewanhlt,
welche sich an der bestehenden Topografie orientieren.

Die festgesetzten Bezugshoéhen fiir die maximal zuldssige Gebaudehéhen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als Bezugshdhen tber Normalhéhennull (0. NHN, DHHN 2016 Status 170) festgesetzt.

Es erfolgte eine Differenzierung in Abhangigkeit der Lage der Teilbaufelder im Plangebiet und der jeweili-
gen individuellen Topografie an diesen Stellen. Zur Visualisierung der natirlichen Gelandeentwicklung sind
im Planblatt die jeweiligen Bestandshohen als Héhenschichtlinien mit abgebildet. Entsprechend des nach
Norden abfallenden Gelandes wurde fur die Baufenster WA 1 und WA 2 als Bezugshoéhe tber NHN das
Mal} von 324,00 m bestimmt. Im Bereich der Baufenster WA 3 bis WA5 wurde die Bezugshéhe tber NHN
von 321,00 m festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung fligen sich angemessen in das Umfeld ein. Wahrend
im sudlichen Teil die Bebauungshdhen an den Bestandsstrukturen der Goethestrale orientiert sind, erfolgt
im nordlichen Teil die Aufnahme der Bestandshéhenstrukturen des Umfeldes der Alten Bahnhofstralle.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebaudehdéhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fuh-
ren.

7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Gber Baugrenzen und teilweise auch Baulinien de-
finiert. Diese bilden die Baufenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen
errichtet werden dirfen. Die Baufenster wurde so auf den Grundstlicken gewahlt, dass ausreichende Min-
destabstande zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie den bestehenden Stralen gewahrt wer-
den. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine angemessene stadtebauliche Entwicklung der baulichen
Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen Umfelds gewahrleistet.

Fir die Gebaude im Bereich der Baufenster WA 3 bis WA 5 wurde zusatzlich Baulinien festgesetzt. Diese
Baulinien sollen ausreichende Abstande zwischen den einzelnen Gebauden sicherstellen. Bereits im Be-
stand haben die Gebaude in diesem Bereich keine ausreichenden bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstande. Durch die nun getroffenen Festsetzungen in diesem Bereich erfolgt eine planungsrechtliche Re-
gelung mit der auf eine flachenminimierte Anordnung hingewirkt werden kann, gleichzeitig aber auch eine
Ubermafige Bebauung des Plangebietes ausgeschlossen werden. Die Belange der Nachbarschaft hin-
sichtlich der Anspriiche an Belichtung, Beliiftung und Besonnung bleiben gewahrt. Die nétigen Brandab-
stande von mind. 5 m zwischen den Gebauden bleiben gewahrt. Somit sind aus den getroffenen Festset-
zungen keine nachteiligen Auswirkungen gegeniber der Bestandssituation zu erwarten.

Entsprechend der Gestaltungsmdglichkeiten der BauNVO in Zusammenhang mit Baulinien wurden aus
stadtebaulichen Griinden Uberschreitungen der Baulinien ausgeschlossen. Dies ist notig, da einerseits
eine Grenznahebebauung im Bestand keine weiteren (auch geringe) Uberschreitungen mehr zuldsst und
im Neubaubereich Uberschreitungen die ndtigen Brandabstande unterschreiten aber auch Konflikte mit
notigen Feuerwehrzufahrten erzeugen koénnten.

Unterschreitungen der Baulinien bis zu maximal 0,75 m wurden als zuldssig bestimmt, da hieraus keine
nachteiligen stadtebaulichen Entwicklungen zu erwarten sind.

Gesondert geregelt wurde die Verortung von Nebenanlagen innerhalb des Plangebietes. Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO dirfen auch auflerhalb der festgesetzten Baufenster, jedoch nicht innerhalb
notwendiger Rettungswege und den festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot errichtet werden. Hiermit wird
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sichergestellt, dass notwendige Nebenanlagen an geeigneten Stellen im Plangebiet flexibel realisiert wer-
den koénnen, aber zwingend von Bebauungen freizuhaltende Flachen nicht beeintrachtigt werden.

Ebenfalls stadtebaulich gesondert regelungsbedrftig war die Anlage von Garagen, Carports und Stellplat-
zen im Plangebiet. Carports und Garagen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig, um eine stadtebaulich
kompakte Bauweise und ausreichend nicht mit Gebauden Uberstellte Flachen sicherzustellen. Fur Stell-
platze war es als vertretbar anzusehen, diese auch aulRerhalb der eigentlichen Baufenster in gesondert
festgesetzten Flachen fur Stellplatze stadtebaulich geordnet zuzulassen.

Da davon auszugehen ist, dass mit den Mal3inahmen eine nicht unerhebliche Anzahl von nachzuweisenden
Stellplatzen erforderlich wird, war es zur stéddtebaulich geordneten Entwicklung erforderlich MalRgaben zur
Errichtung von Tiefgaragen zu treffen. Tiefgaragen sind daher nur innerhalb der Baufenster und der geson-
dert festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulassig. Hiermit wird eine stadtebaulich vertragliche Verteilung
der Nutzungen im Uberplanten Gebiet sichergestellt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen wird grundsatzlich eine erkennbar ho-
here Bebauung der Flachen als im bestehenden Planungsrecht erméglicht. Diese Nachverdichtung im Be-
stand wurde sorgsam abgewogen und hier den Belangen der Innenentwicklung der Vorrang gegeben. Her-
mit kann zum Teil auf Flachenentwicklungen in Randbereichen verzichtet werden und hier mit der Anteil
der Erstinanspruchnahme von Flachen fur die Siedlungsnutzung reduziert werden. Die Belange der Nach-
barschaft bleiben umfassend beachtet. Die MalRgaben des Abstandsflachenrechts der BayBO sichern die
Anspriiche des Umfeldes an Belichtung, Bellftung und Besonnung. Die Anordnung nétiger Flachen fiir den
ruhenden Verkehr kann hinreichend vertraglich fir das Umfeld realisiert werden.

Insgesamt sind auch unter Bericksichtigung der nun zugelassenen Nachverdichtung keine wesentlich an-
deren Auswirkungen als im Bestand zu erwarten.

Fir das Planungsgebiet wurde weiterhin die offene Bauweise i. S. d. § 22 Abs. 2 BauNVO bestimmt. Ge-
baude sind daher mit seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Malkgabe war nétig, dass die geplante
Nachverdichtung vertraglich mit dem stadtebaulichen Umfeld bleibt.

7.3 sonstige Bauvorschriften

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet zu
Durchstromungen durch wild abflieiendes Niederschlagswasser kommt. Details hierzu kénnen dem Ab-
schnitt 10 entnommen werden. Um hier entsprechend auf Ebene des Planungsrechts den Herausforderun-
gen zu begegnen, wurde festgesetzt, dass Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die in das
Gelande einschneiden oder in der Abflussrichtung von wild abflieRendem Niederschlagswasser errichtet
werden, konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann. In Gebauden, die ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmoglichkeiten in héhere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Fir Versorgungsleitungen wurde aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf das Landschaftsbild festgesetzt, dass Versorgungsleitungen (auch Telekommunikati-
onsleitungen) unterirdisch zu verlegen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

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.
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Alle Formen der erneuerbaren Energien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Fest-
setzungen zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich. Im Regelfall ist aufgrund der gesetzlichen Vor-
gaben hier von der Anwendung der Warmepumpentechnik auszugehen.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdéglich auch Warmerlickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berlcksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich flr die Gebaude
bendtigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Planungsgebiet sollen voraussichtlich Gebaude mit Flachdachern errichtet werden. Diese sind prades-
tiniert fur eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie eignen sich in der Regel hervorragend fr
die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entsprechende Anlagen kénnen, je nach aus-
geflhrter GréoRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Aktuell bestehen techni-
sche Beschrankungen in der Einspeisemdglichkeit des erzeugten Stroms. Anlagen sollten daher mit ent-
sprechenden Pufferanlagen (Speichern) ausgestattet werden, um Stromspitzen flr den spateren Eigenver-
brauch zurlickzuhalten. Gesonderte Regelungen zur Nutzung der Sonnenergie sind nicht erforderlich. Die
gesetzlichen Vorgabe, insbesondere aus dem GEG sind als ausreichend zu erachten.

Im Bereich der Verkehrs- und AuRenanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.

7.5 Verhiltnis zum bestehenden Planungsrecht

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanwerden die stadtebaulichen Entwicklungsziele fiir das Planungsge-
biet neu definiert. Die planungsrechtlichen Festsetzungen, des Ur-Bebauungsplans einschl. der rechtskraf-
tigen Anderungen des Bebauungsplans Nr. 4 ,GoethestraRe* treten zu diesem Zeitpunkt der Rechtskraft
des Bebauungsplans flr den Geltungsbereich auler Kraft.

Das mit der vorliegenden Planung geschaffene Planungsrecht verdrangt fir diesen Geltungsbereich die
Malgaben der bisherigen Bebauungsplane. Der BVerwG hat diese Vorgehensweise bereits 1990 so be-
statigt (Vgl. Urteil v. 10.08.1990 4 C 3.90, juris Rdnr. 21). ,Es qilt auch flir Bebauungsplane der gewohn-
heitsrechtlich anerkannte Rechtssatz, dass die spatere Norm die friihere verdrangt; denn das gewtinschte
und auch gebotene Ergebnis der Widerspruchsfreiheit planerischer Festsetzungen wird durch die Rechts-
folge dieser ungeschriebenen Rechtsregel (lex posterior derogat legi priori) erreicht.” (Zitat aus einem Urteil
des Hessischen VGH v. 08.05.2018 - 4 C 1041/16.N).

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuBere ErschlieRung

Das Plangebiet ist im Bestand uber die ,Alte Bahnhofstral’e“ erschlossen. Zur Gewahrleistung fur die aus
den Planungen zu erwartenden Verkehrsbeziehungen ist diese als ausreichend anzusehen.

Von der ,Alten Bahnhofstra’e” besteht Anschluss an die ,Bahnhofstral’e, die zudem als Staatsstralle klas-
sifiziert ist. Von dort konnen weitere ortliche sowie Uberortliche Stralen erreicht werden. Die aulere Er-
schlieBung ist damit ausreichend sichergestellt.

Die Alte Bahnhofstralie ist als Staatsstralie klassifiziert. Sie befinden sich im ErschlieRungsbereich der
Staatsstrale (OD-E). Die Bauflachen befinden sich zudem im Nahbereich zum Knotenpunkt mit der Bahn-
hofstral’e. Im Bebauungsplan wurde daher durch die Festsetzung eines Zufahrtsbereiches geregelt, dass
Grundstlicksein- und Ausfahrten nur dort erfolgen, wo sie auch im Bestand bereits gefahrdungsminimie-
rend maoglich waren. Im direkten Bereich des Knotenpunktes wurde die Errichtung von Ein- und Ausfahrten
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per Festsetzung ausgeschlossen. Der Bereich orientiert sich an den bestehenden Grundstiickszufahrten
von der Alten Bahnhofstralie.

Nachteilige Auswirkungen auf den Knotenpunkt sind daher nicht zu erwarten. Die zu erwartenden zusatz-
lichen Verkehrsmengen aus dem Baugebiet selbst sind als gering einzustufen und kénnen vertraglich tber
die geplanten Zufahrten abgewickelt werden.

Innere ErschlielRung

Die innere Erschliefung des Planungsgebietes kann ausgehend von der geplanten neuen Anbindung an
die ,Alte BahnhofstraRe® privatrechtlich hergestellt werden. Eine Notwendigkeit zur Herstellung von &ffent-
lichen Verkehrsflachen oder verbindlichen Festsetzung von privaten Verkehrsflachen besteht nicht.

Von der Festsetzung weiterer innerer 6ffentlicher ErschlieBungsflachen kann daher abgesehen werden.
Das Planungsgebiet umfasst nur die Wohngebietsflachen sowie die notwendigen Aulenanlagen und Stell-
platze, sodass in Abwagung aller Belange auf weitergehende gesonderte 6ffentliche innere Erschlieung
verzichtet werden kann.

Die Details der inneren ObjekterschlieBungen werden im Rahmen der konkreten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanung des Nutzers geregelt.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall fiir die konkret geplante Nutzung durch die
Bauherrenschaft nachzuweisen (Stellplatznachweis). Grundlage fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist
die Satzung zur Einflihrung einer Pflicht zum Nachweis von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge der Stadt Uf-
fenheim (z. Zt. F. v. 01.10.2025).

Stellplatze sind, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z. B. aus Griinden des Grund-
wasserschutzes) aus Griinden des Klimaschutzes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen aus
Starkregenereignissen, in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen.
Dies gilt nicht fir die Fahrbahnen und Behindertenstellplatze. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des
Regenwassereintrages in die offentliche Entwasserungsanlage und der Rickfihrung von Wasser in den
lokalen Wasserhaushalt geleistet werden.

Als versickerungsfahige Ausflihrung gelten z. B. Ausflihrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus muss
mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrleisten.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Entlang der ,Alten BahnhofstralRe verlauft straRenbegleitend bereits ein Gehweg. Der Radverkehr wird in
diesem Bereich Uber die ,Alte Bahnhofstrafe” abgewickelt. Auf der naheliegenden ,Bahnhofstrafe” sowie
der ,Alten BahnhofstraRe“ kommen 6rtliche sowie tiberértliche Wander- und Radwege zum Liegen. Ostlich
des Plangebietes verlauft ein Fulweg der Stadt Uffenheim. Die auRere ErschlieBung fir FuRganger und
Radfahrer ist daher als ausreichend zu erachten. Im Inneren des Plangebietes kann mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden, dass insbesondere die FulRgangerfihrung sicher auf den privaten
Wegeflachen im Mischverkehr erfolgen kann.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung der Planungen aufgrund der innerortli-
chen Lage auch ein Augenmerk auf die Bereitstellung einer ausreichenden Anzahl von Abstellmdglichkei-
ten fur Fahrrader gelegt werden sollte. Hiermit kann ein Beitrag zur Anderung des Modal-Split und somit
zur Mobilitatswende geleistet werden.

Die nachste OPNV-Anbindung, die Haltestelle Hedwigsruh, befindet sich ca. 60 m nordwestlich des Pla-
nungsgebiets, von dort besteht Anschluss an die Buslinien 142 und 838 in Richtung Schulzentrum und
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Ulsenheim. Der Bahnhof von Uffenheim befindet sich ca. 700 m norddstlich des Planungsgebiets. Die
OPNV-Erschlieung ist somit als ausreichend zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fur die geplanten BaumafRnahmen kann aller Voraussicht nach nur tber die ,Alte
BahnhofstraRe* gewahrleistet werden. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Sied-
lungsstrukturen werden durch die Baumalinahmen voraussichtlich nicht erwartet.

Aufgrund der Nahe des Baufeldes zum Knotenpunkt Alte Bahnhofstrale/Bahnhofstra3e und der Funktion
beider Stral3e als klassifizierte StaatstralRen ist eine frihzeitige Abstimmung der Bauabwicklung mit dem
StralRenbaulasttrager von Noten. Es werden fir die Baustellenabwicklungen entsprechende verkehrsrecht-
liche Anordnungen erforderlich, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den umgebenden Stra-
Ren nicht zu gefahrden. Es wird daher empfohlen mittels eines verbindlichen Baustellenabwicklungskon-
zepte frihzeitig darauf hinzuwirken, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist. Es kann auf Ebene der Bauleitplanung mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden, dass eine geeignete und vertragliche Baustellenabwicklung mog-
lich ist.

8.2 Entwéasserung
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt, den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fol-
gend, im Trennsystem.

Das Schmutzwasser ist in die 6ffentlichen Mischwasserkanal in der ,,Alten BahnhofstralRe einzuleiten. Die-
ser besitzen noch ausreichend Kapazitaten fur die Aufnahme des Schmutzwassers aus dem geplanten
Baugebiet. Das Schmutzwasser wird von dort zur Zentralklaranlage im Norden von Uffenheim Ubergeleitet.
Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass die bestehende Entwasserungsanlage
ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme der zu erwartenden, im Verhaltnis geringen, Mengen an hausli-
chem 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 erméglichen, werden verschie-
den Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen vorgenommen. Stellplatze und Zufahrten sollen, wo
moglich und zulassig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefiihrt werden. Flachdacher sollen moglichst
als begriinte Dacher ausgefihrt werden.

Anfallende Dach- und Oberflachenwasser sind getrennt von Schmutzwasser auf den privaten Grundstiicks-
flachen zu fassen und, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Gegebenheiten zulassen,
vorrangig auf dem Grundstiick zu versickern. Da aufgrund der 6rtlichen Bodenverhaltnisse nicht von einer
vollstandigen ortlichen Versickerung ausgegangen werden kann, war im Folgenden zu prifen, ob eine Ab-
leitung zu einer geeigneten Vorflut moglich ist. Dies ist im vorliegenden Fall mit dem nordwestlich verlau-
fenden ,Metzgersgraben“ gegeben.

Aufgrund der nicht zu erwartenden vollstandigen Versickerungsfahigkeit ist voraussichtlich eine Ableitung
zur nachsten Vorflut zu realisieren. Dies kann im vorliegenden Fall durch Ableitung in den Metzgersgraben
erfolgen. Fiir den Metzgersgraben liegen faktischen Uberschwemmungsinformationen im Falle von Hoch-
wasserereignissen vor. Bei der Ableitung in den Metzgersgraben ist daher darauf zu achten, dass die
Hochwassersituation nicht verscharft wird. Eine Einleitung in den Graben ist daher im Idealfall erst nérdlich
der BahnhofstralRe (ndrdlich des Querungsbauwerkes) zu realisieren.
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Es ist davon auszugehen, dass eine Einleitung nur gedrosselt erfolgen kann. Der Drosselabfluss ist hierbei
gesondert in Abstimmung mit der Stadt, der unteren Wasserbehérde am Landratsamt Neustadt a. d. Aisch
— Bad Windsheim und dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach im Rahmen des fiir eine Ableitung erforderli-
chen konkreten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu bestimmen. Aus den Vorgaben kénnen sich ggdf.
zusatzliche Rickhaltevolumen im Plangebiet selbst ergeben.

Aufgrund der geplanten innerdrtlichen verdichteten Bauweise muss davon ausgegangen werden, dass
diese Rickhaltevolumen als unterirdischen Bauwerke unterhalb der Wege- und Stellplatzflachen errichtet
werden muissen. Dies ist aber als vertretbar anzusehen.

Grundsatzlich kann aber auf Ebene des Bebauungsplans mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass eine ordnungsgemalie Niederschlagswasserbeseitigung unter Beachtung der Vorgaben des
WHG umgesetzt werden kann.

Soweit eine Brauchwassernutzung von gesammelten Niederschlagswasser vorgesehen wird, ist auf die
Vorgaben der Wasserabgabesatzung der Stadt Uffenheim 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 ordnungsgemal3 fiir Zwecke der
Gartenbewésserung und zur Toilettenspilung verwendet werden. Verpflichtet sind die Grundstiickseigen-
tiimer und alle Benutzer der Grundstiicke. Sie haben auf Verlangen der Stadt die dafiir erforderliche Uber-
wachung 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 ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr 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.

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

Die Entwasserungssatzung der Stadt Uffenheim ist zu beachten.

8.3 Versorgung

Fir die Versorgung des Planungsgebietes sind teilweise neue Leitungen sowie Hausanschlisse zu erstel-
len. Dies betrifft sowohl die Strom- und Wasserversorgung als auch die Breitband- und Telekommunikati-
onsversorgung des Planungsgebietes.

Bestandsstromleitungen der Stadtwerke Uffenheim verlaufen entlang der ,Alten BahnhofstralRe®. Fir die
Erschliefung sind entsprechende Hausanschliisse im Plangebiet herzustellen. In Abhangigkeit der kon-
kreten Nutzungen ist ggf. individuell durch den Vorhabentrager zu priifen, ob fir die Versorgung eine zu-
satzliche Mittelspannungsversorgung erforderlich wird.
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Fir die Wasserversorgung durch die Stadtwerke Uffenheim sind teilweise neue Hausanschllisse herzu-
stellen, auch hier verlaufen die Bestandsleitungen entlang der ,Alten Bahnhofstralle®.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Anschlussleitungen zu erstellen. Hauptlei-
tungen des Versorgers verlaufen im Norden des Planungsgebiets.

Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekommunikati-
onsleitungen. Die entsprechenden Versorger werden bei der Erschlielungsplanung beteiligt und die koor-
dinierte und wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt. Wo moglich wird versucht, gemeinsame Kabeltras-
sen zu realisieren und hierbei im Bereich bereits grundsatzlich notwendiger Erdbauarbeiten fir Kanale und
Wasserleitungen zu nutzen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal 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-
Bungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Im Trassenbereich der Versorgungsleitun-
gen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6f-
fentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B. Straen- und Kanalbauarbeiten oder Baum-
pflanzungen, sind die zustédndigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
ErschlieRungsplanung einzubinden.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des Plangebietes durch entsprechende Her-
stellung von Hausanschlissen hinreichend gewahrleistet werden kann.

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 Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahr-
baren Flachen bereitzustellen sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu
verbringen. Beeintrachtigungen fir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Mllbehalter
sind zu vermeiden.

Aufgrund der Tiefe der Uberbauten Flachen und dem Verzicht auf innere offentliche Erschliefungen wird
es im vorliegenden Fall erforderlich sein, die Abfallbehaltnisse am Tage der Abholung an der Alten Bahn-
hofstrale bereitzustellen. Eine Befahrung der tiberplanten Flachen durch die Entsorgungsfahrzeuge wiirde
einen unverhaltnismaligen Flachenbedarf auslésen. Die Entfernung zwischen den méglichen Standorten
der Behaltnisse und den Bereitstellungsmaoglichkeiten an der Alten Bahnhofstralle betragt max. 65 m.

In der Abwagung zwischen den Flachenanforderungen fiir eine Befahrbarkeit des Plangebiets durch die
Entsorger sowie den Aufwendungen der Bewohner zur Verbringung der Behaltnisse war es im Ergebnis
als vertretbar einzustufen, den Bewohner die entsprechende Verbringung aufzuerlegen. Bei den heutzu-
tage ublichen Wohneigentumsgemeinschaften erfolgt diese Dienstleistung oftmals zudem durch einen
Hausmeisterdienst, so dass auch aus diesem Grund von einer Vertraglichkeit der Abwagung ausgegangen
werden kann.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfalle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemaf
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsunternehmen

durch die Vorhabenstrager flir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.
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9. Denkmalschutz

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Plangebiet zum aktuellen Zeitpunkt weder ein Boden- noch ein
Baudenkmal. Im Westen des Plangebietes, in ca. 135 m Entfernung, ist ein Baudenkmal (Wohnhaus aus
1914) kartiert. Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet sowie dem unmittelbaren Umfeld
sind nicht vorhanden. Grundsatzlich befindet sich das Plangebiet aber im ndheren Umfeld zur mittelalterli-
chen Stadtbefestigung von Uffenheim.

Allgemein gilt bzgl. des Bodendenkmalschutzes, dass alle zutage tretenden Bodendenkmaler (u.a. auffal-
lige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) 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 Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige
untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim, Konrad-Adenauer-
Str. 1, 91413 Neustadt a. d. Aisch, Tel. 09161 / 92-0 zu melden sind. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 23.04.2026

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir 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 tbrigen. 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 Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend
der Bauzeit bedrfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehorden frihzeitig zu beantragen.

Laut Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ist nicht mit hohen Grundwasserstanden zu rech-
nen. Jedoch muss aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse bei unglinstigen Witterungsbedingun-
gen mit dem Auftreten von aufstauendem Sickerwasser gerechnet werden.

Das Plangebiet ist zudem aufgrund der topografischen Verhaltnisse mit dem nach Norden abfallenden
Gelande grundsatzlich hinsichtlich der Gefahren aus Starkregenereignissen und wild abflieRendem Nie-
derschlagswasser zu bewerten. Grundsatzlich gilt, dass die Grundstickseigentimer sich aufgrund der to-
pographischen Gesamtsituation und den damit méglichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeig-
neter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schiitzen missen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht
zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen Mafgaben sind zu beachten.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse bzw. der zu erwartenden Versiegelung kdnnen bei Starkregen-
ereignissen im Planungsgebiet Wasserabflisse Uber die privaten Grundsticksflachen zum aktuellen Zeit-
punkt nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden. Insbesondere im Bereich der barrierefreien Anschlisse
an die Nutzungen (Eingangsbereiche) kann es je nach Gefalleausflihrung zu Wassereintritten kommen.
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Das Austreten von Niederschlagswasser aus
Starkregenereignissen aus dem Planungsgebiet
selbst wird durch die Minimierung des Versiege-
lungsgrades bestmdglich reduziert. Erhebliche Ge-
fahrdungen des stadtebaulichen Umfelds sind nach
aktueller Einschatzung nicht zu erwarten.

Es zeigt sich, dass durch das Plangebiet aufgrund S , R - =
der Topografie entsprechende FlieRwege sind, wel- N : e vidm
che sowohl bei der Planung der konkreten Vorhaben-
planungen auf den Privatflachen zu beachten sind.

Unmalfstabliche Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Stark-
regen (gelbe, orange und rote Linienelemente);© Darstellung Lan- ~ * W > . )
desamt fiir Umwelt Bayern 2026 ©Kartengrundlage (Luftbild) Bay. . = Ve e Gewedipgebiet

& "
] 2 L Yaa._  Uffenhetm Sud
Vermessungsverwaltung 2026 L : . —

Eine detaillierte Uberpriifung der FlieRwege hat diese Erstabschatzung der zuvor abgebildeten Karte der
Hinweiskarten Oberflachenabfluss und Sturzflut bestatigt.

Unmalfstabliche Darstel-
lung der potenziellen
FlieBwege auf der Gelan-
deoberflache (blaue Li-
nienelemente);

© Darstellung Ingenieur-
buro Christofori und Part-
ner, 2026 © Luftbild Bay.
Vermessungsverwaltung
2026

Es zeigt sich konkret, dass aufgrund der topografischen Verhaltnisse mit dem AbflieRen von Nieder-
schlagsereignissen lber die tberplanten Flachen zu rechnen ist. Insbesondere bei Gelandeveranderungen
und der Anlage von Tiefgaragen ist daher im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung auf diese Risiken
einzugehen und zu gewahrleisten, dass hieraus keine Gefahren fir die Bewohner selbst als auch fir das
Umfeld entstehen.
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Diese Uberpriifungen wurden bei der Planung berlicksichtigt und die unter 7.4 erlduterte Vorgabe als Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen
rechtlichen Mafgaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafiir Sorge zu
tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden
Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereig-
nissen zugeleitet wird.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3inahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind.
25 cm Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Eine entsprechende Festsetzung wurde hier
bereits in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung wird empfohlen.

Dem Risiko von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
l&ndefihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfiihrung von auenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete Schutzmallinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
ldandemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmallnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malinahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. . notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurlickgehalten
werden. Abgesehen von der bereits benannten Festsetzung im Bebauungsplan sind auf dieser Ebene
keine weiteren Mallnahmen nétig.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmalRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieRen von Oberflachenwasser eintreten.

Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden Siedlungsstrukturen, insbesondere der niederliegen-
den Strukturen entstehen. Bei den BaumalRnahmen sind daher entsprechende SchutzmaRnahmen in diese
Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutzdammen, gezielter Wasserleitungsgraben und die Her-
stellung von Riickhalteraumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung dieser MalRnahmen wird die Durch-
fuhrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Umfangs der Schutzmaf3nahmen, des zugrunde zu le-
genden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefahrdungspotentials angeraten.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickgehalten wer-
den kénnen. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Elementarschadenversiche-
rung, welche auch Schaden aus Starkregenereignissen beinhaltet, ratsam ist.
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Zusatzlich zu den Gefahren aus Starkregenereignissen konnen fir den nérdlichen Teil des Plangebietes
Gefahren aus Hochwasser des Metzgersgrabens bestehen. Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
fir den Metzgersbach ist aktuell nicht festgelegt. Da der Metzgersbach aber im Umfeld des Plangebiets die
BahnhofstralRe unterquert, sind aus der Vergangenheit Einstauereignisse bekannt. Mogliche Gefahren aus
Hochwasser sind daher analog der Bewertung flir den Umgang mit Starkregenereignissen bei der Festle-
gung der FulRbodenoberkanten im Erdgeschoss, Kellerlichtschachte, Kellerfenstern, Souterrainwohnungen
etc. zu beachten und in die planerischen Entscheidungen einzubeziehen.

1. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

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

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit max. drei Vollgeschossen vor. Die Feuerwehr Uffenheim ver-
fagt zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Uber ein Hubrettungsgerat, so dass der zweite
Rettungsweg Uber das Fahrzeug grundsatzlich sichergestellt werden kann.

Aufgrund der geplanten verdichteten Bebauung ist jedoch nicht abschliel3end sichergestellt, dass alle Fla-
chen mit dem Hubrettungsgerat angefahren werden kénnen. Soweit daher auf die Rettungsmittel der Feu-
erwehr in Form der vierteiligen Steckleiter fir den Nachweis des zweiten Rettungswegs abgestellt wird, ist
sicherzustellen, dass fur die Anleiterung geeignete Anleiterstellen im Rahmen der konkreten Vorhabenpla-
nung mit vorgesehen werden.

Nebenstehende Grafik verdeutlicht die nétigen
Abstande fur die Anleiterstellen in Relation zu den
anzuleiternden Geschossen.

Dachgeschoss
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Der Nachweis des zweiten Rettungsweges kann

daher nicht ausschlieBlich auf die Rettungsmittel der Feuerwehr abgestellt werden, wenn die geplanten
Gebaudehohen die max. moglichen Anleiterhdhen fir die Rettungsmittel der értlichen Feuerwehr Uber-
schreiten.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Uffenheim betragt
ca. 420 m.

Léschwasserversorgung

Fir die Léschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 96 m3/h fiir 2 Stunden anzusetzen. Eine entsprechende Was-
serleitung ist in der ,alten Bahnhofstrae“ vorhanden.
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Aktuell kann somit davon ausgegangen werden, dass die nétige Léschwasserversorgung aus dem 6ffent-
lichen Trinkwassernetz im Brandfall erfolgen kann. Ggf. ist im Zuge der konkreten Planungen mit der ortli-
chen Feuerwehr ein weiterer Hydrant im Plangebiet anzuordnen. Hierlber ist unter Berlcksichtigung des
konkreten Brandschutzkonzeptes zu befinden.

Die Léschwasserversorgung flr das Planungsgebiet kann als gesichert erachtet werden.

ErschlieRung fir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden Uber die ,Alte Bahnhofstral’e* erschlossen, von dort kénnen die Flachen
des Planungsgebiet Uber privaten Freiflachen erreicht werden. Somit ist eine Befahrbarkeit mit Feuerwehr-
fahrzeugen in allen Bereichen sichergestellt.

Die Entfernung der Gebaude zur &ffentlichen ErschlieRungsstralie ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle
des Fehlens der Befahrbarkeit flir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinrei-
chend gewahrleistet ist. Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundsticksflachen als Rettungszuwegung
fur die Feuerwehr erforderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr®
auszubilden. Hofkellerdecken und Brlicken, die Uberfahren werden mussen, sind in Brickenklasse 30 aus-
zubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die
Feuerwehr* auszubilden. Bei der Ausbildung der Baufenster wurden diese Vorgaben dahingehend bertck-
sichtigt, dass eine hinreichende Befahrbarkeit sichergestellt werden kann.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich Verkehrsflachen der ,Alten BahnhofstralRe* sowie Wohnnutzungen aus denen
keine kritischen Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfir wird als sehr gering eingeschatzt, wes-
halb hierzu keine besonderen MalRnahmen erforderlich sind.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

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

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen maoglich. 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 Trennungsméglichkeiten zum o&ffentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berthrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. tberschritten. Die vollstandige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
koénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fur die Rettungskrafte. Durch Lichtbogen bei be-
schadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitat individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und
Rettungsmaflinahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden MaflRgaben und Auflagen sind in Abstimmung
mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kénnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken
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Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fir die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfiir bendtigten 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 stédtebauliche 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 La&rm 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)

Immissionsort im Mischgebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den Mafl3gaben in der TA-Larm fiir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude 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. Abluftfihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerausch-
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 korperschallisolierte 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).

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die fur das
Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande 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 bertcksichtigen. Es gelten die Regelungen der TA-Larm. In Erganzung hierzu wird an-
geraten auch den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu beach-
ten.
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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 fur
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 unmalfigebliche Verkehrsbelastungen aus den Planungen fir das Umfeld.

Auf das Plangebiet selbst wirken ebenfalls Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm ein. Der durchschnitt-
liche tagliche Verkehr auf der Staatsstrale ist in diesem Bereich mit 5070 Fahrzeugen (DTV 2021) ange-
geben. Der Schwerverkehrsanteil wird mit 416 Fahrzeugen benannt (Angaben BaySIS Kartenfenster,
https://www.baysis.bayern.de/VertiGISStudio/web/?app=7459fae58564488d941286506e8c1d35, zuletzt
eingesehen am 06.03.2026). Fur das Jahr 2024 wird die Verkehrsmenge mit 5.412 Fahrzeugen angege-
ben.

Am Knotenpunkt Alte Bahnhofstra3e / Bahnhofstral3e ist eine Zahlstelle der Staatstral’e verzeichnet. Im
Bayerischen Stralleninformationssystem (BaySIS) ist fiir die Zahlstelle 64279551 im Tagzeitraum im Nah-
bereich (Abstand von bis zu 25m) der Staatsstralie eine Verkehrslarmbelastung von 64,2 dB(A) angege-
ben. Im Nachtzeitraum (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) wird eine Belastung im Nahbereich von bis zu 57 dB(A)
angegeben. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts werden deutlich Uberschritten. Auch die in der Abwagung anwendbaren Immissionsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden
deutlich Gberschritten. Die in der Rechtsprechung angewandten Grenzen zur Gesundheitsgefahrdung von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden aber unterschritten.

Die Larmbelastung wurde Uberschlagig anhand der im BaySIS veréffentlichten Verkehrsdaten bewertet.
Aufgrund der bestehenden Vorbelastung und der Méglichkeit passiver SchallschutzmalRnahmen wurde auf
ein gesondertes schalltechnisches Gutachten verzichtet.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB war das Trennungsgebot des § 50 BImSchG zu be-
ricksichtigen. Aufgrund der innerdrtlichen Lage, der bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Wohnnutzungen im Geltungsbereich sowie der Tatsache, dass die Verkehrslarmbelastung eine Vorbelas-
tung darstellt, ist eine Abweichung von den Orientierungswerten der DIN 18005 vertretbar).

Die Uberschlagig festgestellten Pegelwerte (64,2 dB(A) tags) liegen im Bereich der Grenzwerte der 16.
BImSchV fur Mischgebiete. Die planungsrechtliche Konfliktldsung erfolgt durch Festsetzung passiver
SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109:2018, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebaude-
inneren sicherstellen.

In Rahmen der Abwagung zur Planung war daher zu priifen, ob eine im Sinne des Immissionsschutzes der
Bewohner vertragliche Entwicklung des Plangebietes moglich ist. Dies wurde grundsatzlich bejaht. Ein
Verzicht auf die Planungen wiirde dem Ziel der Nachverdichtung im Bestand widersprechen. Zudem ware
auch im Bestand durch das bestehende Planungsrecht eine Entwicklung von Wohnnutzungen maglich ge-
wesen. Die festgestellten Immissionsbelastungen bewegen zudem im Bereich der fir gemischte Nutzun-
gen (Mischgebiete) anwendbaren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) Tags. Im Nacht-
zeitraum wird der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) noch Uberschritten. Grundsatzlich wird bei einer Ein-
haltung der Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete von einer hinreichenden Vertraglichkeit der Immissio-
nen ausgegangen, da in Mischgebieten Wohnnutzungen allgemein zulassig und vertraglich sind. Da aber
insbesondere im Nachtzeitraum weitergehende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte zu erwarten
sind, wurde in die Planungsabwagung zudem eingestellt, dass der erkannte Immissionskonflikt durch die
Festsetzung von MalRnahmen zum Immissionsschutz vertraglich regelungsfahig war.
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Geprift wurde zunachst, ob durch Herstellung aktiver Schallschutzmalinahmen in Form von Larmschutz-
wanden oder Larmschutzwanden eine angemessene Konfliktldsung herbeigefiihrt werden kdnnte. Dies
musste verneint werden. Larmschutzwande oder Walle lassen sich aufgrund der innerortlichen Lage des
Plangebietes und der fehlenden Flachenverfugbarkeit nicht realisieren. Da eine Bebauung (analog dem
Umfeld) von bis zu drei Stockwerken zugelassen wird, hatten entsprechende Larmschutzeinrichtungen Ho-
hen von bis zu 8 m — 9 m haben missen. Dies hatte zu stadtebaulich inakzeptablen Auswirkungen auf das
Ortsbild geflhrt. Die alternativ denkbaren MaRnahmen wie Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwin-
digkeit und Einbau von larmmindernden Fahrbahnbelagen scheiden in der Abwagung aus, da hier die Ver-
antwortung bei der zustandigen Verkehrsbehdrde des Landkreises bzw. beim Stral3enbaulasttrager liegen.
Die Stadt Uffenheim hat hier keine Entscheidungsbefugnis, so dass diese Mallnahmen in der Abwagung
nicht hinreichend sicher bestimmbar im Sinne der Umsetzbarkeit waren.

Da aktive SchallschutzmafRhahmen daher nicht méglich waren, wurde im Weiteren geprift, ob durch die
Umsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden selbst die Immissionskonflikte sicher
geldst werden kénnen. Dies konnte als gegeben angesehen werden. Durch entsprechende schalldam-
mende Fenster, larmorientierende Grundrissausbildung sowie ggf. der erganzende Einsatz von schallge-
dammten Luftungseinrichtungen kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass auch
im Nahbereich der Staatsstralie vertragliche Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kénnen.

Um dies abzusichern, wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen aufgenommen, welche
den erforderlichen Schallimmissionsschutz absichern.

Demnach sind nach auf’en abschliellende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen so auszu-
fuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerten Bau-Schalldamm-Malle R'w,ges gem. DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Teil 1 ,Mindestanforderungen® sowie Teil 2 ,Rech-
nerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen® (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung e.V.,
zu beziehen tber DIN Media GmbH, Berlin) erflillen:

Anforderung gem. Fiir Aufenthaltsrdume Fiir Biirordume
DIN 4109 (2018) _in Wohnungen, und Ahnliches
Ubernachtungsrdaume

in Beherbergungs-
stétten, Unterrichts-
rdume und Ahnliches;

gesamtes bewertetes
Bau-Schallddmm-MalR La-30 La-35
R'y,ges in dB

Mindestens einzuhalten ist dabei: R'wges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen und ahnliches. Die erforderlichen gesamten bewerte-
ten Bau-Schallddmm-mafRe R'wges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen ge-
samten Aufienflache eines Raums Ss zur Grundflache des Raumes S mit den Korrekturwert KaL zu korri-
gieren. Bei Schlafraumen sind ab einem maRgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel nach DIN
4109:2018-01 von LA = 58 dB(A) (entspricht einem Beurteilungspegel von nachts = 45 dB(A) aul’en vor
dem Fenster zur Nachtzeit schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmalnah-
men (z. B. Raumorientierungen) nicht méglich sind.

Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind hierbei wie Schlafraume zu be-
urteilen. Fir Schlafraume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallgedammten Liftungsein-
richtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fiir eine ausreichende Beliiftung zu sorgen.

Da davon auszugehen ist, dass ein Teil des notwendigen Stellplatznachweises durch in das Gelande inte-
grierte Bereiche oder Tiefgaragen umgesetzt wird, sollte auf eine schalloptimierten Ausfiihrung von Tief-
garagen und deren Zufahrt hingewirkt werden.
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Tiefgaragenrampen sollten daher aus Griinden des Immissionsschutzes in eingehauster Ausfihrung um-
gesetzt werden. Wanden und Decke sollten mit einer schallabsorbierenden Bekleidung mit einem Absorp-
tionsgrad von a = 0,8 zur Reduzierung der Schallreflexionen ausgefiihrt werden. Fahrbahnoberflachen der
Rampen sollten in Asphaltbauweise ausgeflhrt werden.

Tore und Rinne sind grundsatzlich entsprechend dem Stand der Technik zum Schallimmissionsschutz aus-
zufihren.

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

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen. Die konkrete Auslegung der baulichen Malinahmen zum Schutz gegen
AuBenlarm (Art und Gute der Aullenbauteile und der Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweili-
gen Bauantrage oder, im Falle eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens, im Zuge der Planung der bau-
lichen Anlagen durch den Bauherrn und seiner beauftragten Planer.

Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm:

Ostlich der (iberplanten Flachen befindet sich ein Gewerbebetrieb. Aus den dortigen Nutzungen kénnen
grundsatzlich Immissionsbelastungen fir das Gberplante Gebiet in Form von Gewerbelarm entstehen. Die
maRgeblichen Emissionsorte des Betriebs befinden sich auf der Ostseite des Grundstiicks. Gegenuber
dem Plangebiet wirken die dazwischen liegenden Gebaude sowie Uberdachung als Abschirmung. Wesent-
liche nach Westen, auf das Plangebiet direkt wirkende Emissionsorte sind nicht erkennbar. Zudem grenzen
direkt westlich und sldlich schutzbedirftige Wohnnutzungen an. Diese Immissionsorte liegen deutlich na-
her als das Plangebiet. Kritische Immissionsbelastungen an diesen Orten sind nicht bekannt. Es wird daher
von einer Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der bestehenden Gewerbenutzung ausgegangen.
Ebenso sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den zulassigen Betrieb zu erwarten.

Die Beurteilung des 6stlich angrenzenden Gewerbebetriebs erfolgt Gberschlagig auf Grundlage der ortli-
chen Gegebenheiten. Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohnge-
biete (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) am Plangebiet erscheint nicht wahrscheinlich, da die mal3geblichen
Emissionsquellen auf der dem Plangebiet abgewandten Ostseite liegen, dazwischenliegende Gebaude
eine Abschirmwirkung entfalten und noch naher gelegene Wohnnutzungen (6stlich und siidlich des Be-
triebs) keine bekannten Immissionskonflikte aufweisen. Sollten im Baugenehmigungsverfahren Hinweise
auf relevante Gewerbeldrmimmissionen auftreten, ist durch den Bauherrn eine schalltechnische Uberprii-
fung nach TA Larm durchfihren zu lassen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fiir Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann nur Gber 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 fiir 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 GréRe des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Uberschritten
werden.

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

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

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

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlie3end ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewéhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstadnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzuflhren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Neustadt a. d. Aisch — Bad Windsheim sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grinordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgtiter enthalten.

Die Festsetzungsmoglichkeiten wurden durch die Novellierung der Bayerischen Bauordnung zum
01.10.2025 eingeschrankt. Die Griinordnungsplanung wurde daher auf die sich ergebenden Moglichkeiten
des § 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie den seit 01.10.2025 verbleibenden Mog-
lichkeiten ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

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

Es wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen naturnah zu gestalten und in Bereichen, in denen
keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Mit der MaRgabe werden die Auswirkun-
gen auf die natlrliche Bodenbeschaffenheit auf ein flr das Plangebiet vertretbares Mal} beschrankt. Aus-
druicklich wird darauf hingewiesen, das Kunstrasen nicht die Anforderungen an eine naturnahe Gestaltung
erfallt!

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen
aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder ahnliche Belage sowie nicht begriinte Steingarten sind auf Vegetations-
flachen unzulassig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von
0,40 m, notwendige Randstreifen von Dachbegriinungen, Flachen < 1,5 m? und versickerungsfahige We-
geflachen aus Stein und Kies.

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von naturfremden Freiflachen, der Vermeidung der Bodenerwar-
mung und damit negativer Auswirkungen auf das Kleinklima. Entsprechende Flachen tragen in der Addition
zu einer lokalen Temperaturerhdhung bei. Die natirliche Wasserspeicherfahigkeit der Bodenstrukturen
wird durch Stein- und Kiesgarten erheblich negativ beeintrachtigt. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in
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den gem. Ausnahme zuléssigen Flachen kein Wurzelschutzvlies oder &hnliches einzubauen, da diese ne-
gativ auf den Naturhaushalt wirken.

Fir die Bepflanzung sind standortheimische oder standortgerechte (i. S. d. Klimaanpassung) Baum- und
Straucharten der Region 5.1 ,Stddeutsches Hlgel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches
Becken® zu verwenden. Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste
-Empfehlenswerte Obstsorten flr Mittelfranken des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurtickzu-
greifen. Als Saatgut ist Material des Ursprungsgebietes UG 11 ,Stidwestdeutsches Bergland® mit mindes-
tens 30 % Krauteranteil zu verwenden. Es ist eine maximal zweimalige Mahd ab dem 15.06. zuldssig.
Zwischen dem ersten und dem zweiten Schnitt missen mindestens sechs Wochen liegen. Der Einsatz von
Dunger und Pflanzenschutzmittel ist unzulassig.

Somit wird unter Berlcksichtigung der durch die Novellierung der BayBO eingeschrankten Moglichkeiten
eine angemessene Durch- und Begriinung mit standortheimischen bzw. standortgerechten Arten sicherge-
stellt.

Fir die festgesetzten Grinordnungsmafinahmen sowie Baum- und Heckenpflanzungen besteht ein Pflanz-
gebot. Die Pflanzung muss spatestens ein Jahr nach der Nutzungsaufnahme der Bebauung vorgenommen
werden. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Fur die Grinflachen besteht ein Nachpflanzgebot
zu Lasten des jeweiligen Grundstlickseigentimers. Abgangige Gehodlze bzw. entstanden Licken sind
durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen.

Vor Beginn der einzelnen BaumalRnahmen ist der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ge-
trennt zu entnehmen und in gesonderten Bodenmieten auf3erhalb zu lagern. Wird der Oberboden wahrend
der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Senf,
Klee 0.3.) anzusaen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion
zu schitzen. Die Vorgaben der §§6-8 BBodSchV sind zu beachten.

Es sind weiterhin Vorkehrungen zur Vermeidung durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier ein-
schlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Diese werden
in Kapitel 16 dieser Begrindung erlautert. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermeidungs- und Aus-
gleichsmallnahmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den Maligaben 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 Umweltbelange zu bertcksichtigen. 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 fiir Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
geltenden MaRRgaben 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-
weltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Stadt zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
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§ 4c BauGB, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflnahmen
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 mal3geblichen Schutzguter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fur
die Abwagung bericksichtigten moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter beigefugt.

Schutzgut Boden

Durch die Uberplanung kommt es zu einer neuen Flachenversiegelung durch die ErschlieRungsanlagen
sowie die geplanten Gebdude und Nebenanlagen. Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden kdnnen durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Dies erfolgt bereits im
Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiegelung von Stellplatzen und Zu-
fahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Belagen von Stellplatzen far
PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von Grinordnungs-
mafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insgesamt sollte
auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo méglich und zu-
lassig, sollten in den Freifldchen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Im vorliegenden Fall
wird zudem kein erstmaliger Bodeneingriff vorbereitet, sondern aufbauend auf bestehendem Planungs-
recht eine Nachverdichtung im Bestand ermdglicht. Eine Bodenversiegelung war auch im Bestand bereits
vorhanden.

Somit ist insgesamt von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasserhaushalit

Durch die bereits vorhandene Nutzung im Plangebiet selbst sowie dem Umfeld sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld als gering einzustufen. Insbesondere wahrend der Bauzeit sind
geeignete Mallnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu
ergreifen. Oberflachenwasser sollte mdglichst nicht in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet wer-
den, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder ortlich versickert werden. Soweit eine o6rtliche Versi-
ckerung nicht mdglich ist, kann durch eine gedrosselte Ableitung zu einer Vorflut das Regenwasser mog-
lichst direkt wieder dem Wasserkreislauf zugefuhrt werden.

Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei
Flachdachern flihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwasser. Oberflachen-
wasser, sollte wo maglich und zuldssig, in Zisternen gesammelt und z.B. zur Gartenbewasserung verwen-
det oder ortlich versickert werden. Ist dies nicht mdglich ist eine kontrollierte Ableitung in Richtung einer
geeigneten Vorflut vorzunehmen. Auswirkungen aus Starkregenereignissen im Plangebiet sowie dem Um-
feld ist durch entsprechende Schutz- und Gestaltungsmalinahmen entgegenzuwirken.

Insgesamt wird von geringen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzgiiter Klima/Luft

Das Planungsgebiet und die angrenzende Siedlungsnutzungen sind durch das Stadtklimatop gepragt. Die
vorhandenen unversiegelten Flachen konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion und teilweise vor-
handene Begriinung zu einem gewissen Grad positiv auf das Kleinklima wirken. Durch die nun geplanten
neuen Nutzungen und damit erfolgende Nachverdichtung wird zu einem gewissen Grad diese Speicher-
funktion aufgegeben. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindestmalf} der Funktion
fur die kleinklimatischen Verhaltnisse erhalten. Die kleinklimatischen Auswirkungen werden zudem durch
grunordnerische MaRnahmen gemindert. Griindacher haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung
positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden
durch die geltenden gesetzlichen MalRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Somit ist in der Ge-
samtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu rechnen
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Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Erhebliche Beeintrachtigungen fur Flora und Fauna sind, aufgrund der bereits vorhandenen Siedlungsnut-
zungen im Plangebiet und dem Umfeld des Planungsgebietes nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu er-
warten. Im Wesentlichen wird das Planungsgebiet durch die typischen Arten des Siedlungszusammen-
hangs genutzt. Beeintrachtigung artenschutzrechtlicher Belange sind auf Basis der getroffenen Festset-
zungen aktuell nicht zu erwarten. Im Rahmen der durchgeflhrten artenschutzrechtlichen Prifung konnten
keine besonders geschutzten Arten festgestellt werden.

Durch Grunordnungsfestsetzungen 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 Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes sind im Bestand bereits als private Wohnbauflache genutzt und standen
damit lediglich den dortigen Bewohnern zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verflgung. Durch die Pla-
nungen wird hieran keine Veranderung vorgenommen. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden
Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird nicht erwartet. Die auf das Plangebiet aus dem
Umfeld einwirkenden Immissionsbelastungen sind in der Abwagung als vertraglich mit den geplanten Nut-
zungen anzusehen. Mdgliche Immissionsbelastungen aus dem Verkehrslarm auf den umgebenden Stra-
3en kénnen durch den Einbau von schallddmmenden Fenstern u.a. sicher gelost werden. Somit ist in der
Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die bestehenden Siedlungsnutzungen im Plangebiet
selbst sowie dem Umfeld gepragt. Mit der Nachverdichtung im Bestand ergibt sich keine erhebliche Veran-
derung zur Ausgangssituation. Auch im Bestand ware in den (iberwiegenden Teilen bereits eine Uberbau-
ung der bisher unversiegelten Flache méglich gewesen. Durch die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung,
der Baumasse und den Gebaudehohen wird eine landschaftlich und Ortsbild vertraglich Weiterentwicklung
der Siedlungsstrukturen ermdglicht. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft zu rechnen.

Schutzgut Flache

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachgtter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.
Auswirkungen auf das Schutzgut sind daher nicht zu erwarten.

Die vorliegenden Planungen bericksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. Die Auswirkungen auf die maRgeblichen Schutzgiter sind in der
Gesamtbetrachtung geringe Auswirkungen auf die maf3geblichen Schutzgiiter zu erwarten.
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16. spezielle artenschutzrechtliche Prufung

Fir das Planungsgebiet wurde durch die Bachmann Artenschutz GmbH aus Ansbach im vergangenen Jahr
eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Das erstellte Fachgutachten ist als gesonderte Anlage
der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans beigefligt. Im Rahmen der Begehungen konnten keine
artenschutzrelevanten Tier- und Pflanzenarten angetroffen werden. Die leerstehenden Gebdude sowie
Obstbdume mit Héhlen kénnen potenzielle Ruhestatten fir Fledermause darstellen. Hierflir wurden ent-
sprechende Konfliktvermeidungsmaflnahmen bestimmt, welche als Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen wurden. Aus dem Bereich der Vogel wurden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung
nur die Ublichen Allerweltsarten festgestellt und deshalb entsprechende Vermeidungsmaflnahmen als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Zur Vermeidung von Verbotsbestanden nach § 44 Abs.
1 BNatSchG fur vorhandene oder potenziell zu erwartender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline bzw.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die Umsetzung der durch den Artenschutzgutachter ermittelten
MaRnahmen erforderlich. Diese wurden daher umfassend in den Bebauungsplan aufgenommen.

MO01: Um Stérungen und Verluste von britenden Végeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzei-
ten fUr Brutvdgel (1. Marz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

M02: Die Entfernung von Baumen, insbesondere der Obstbaume mit den Héhlen, muss auf ein zwingend
notweniges Minimum reduziert werden. Wahrend der Bauphase muss der Wurzelraum von Bau-
men, welche erhalten bleiben, geschitzt werden. Dieser Bereich darf weder fir die Lagerung von
Baumaterialien genutzt werden noch mit schwerem Gefahrt befahren werden. Um dies sicher zu
stellen, ist ein nicht verrlickbarer Bauzaun anzubringen.

MO03: Als Ersatz fir die verlorenen Baumhohlen missen Nistkasten fiur hdhlenbritende Vogelarten an-
gebracht werden. Pro verlorener Baumhohle sind zwei Hohlen- oder Halbhdhlennistkasten fachge-
recht anzubringen. Der Durchmesser des Einfluglochs hat zu variieren. Die Anbringung kann so-
wohl an Gehdlzen als auch an Gebauden erfolgen. Die Kasten sind katzensicher anzubringen.

MO04: Direkt vor dem Abriss muss der Dachboden von einer fachkundigen Person auf das Vorhandensein
von Fledermausen untersucht werden.

MO05: Der Abriss des Hauses hat zum Schutz der potenziell vorhandenen Fledermause in den Winter-
monaten zu erfolgen. Die ersten Reihen der Dachziegel sind vorsichtig per Hand zu entfernen und
der gedffnete Dachstuhl ist auf das Vorhandensein von Fledermausen zu prifen. Der Abriss des
Dachstuhls muss im Zuge einer 6kologischen Baubegleitung durch fachkundige Personen betreut
werden.

MO06: Als Ersatz fur die zerstérten Ruhestatten der Fledermause sind kiinstliche Quartiere anzubringen.
Drei Kasten sind als Ersatz fir das abgerissene Wohnhaus anzubringen. Es sind mdglichst grolRe
Kasten zu wahlen, sodass sie auch fir Wochenstuben geeignet sind. Eine Anbringung ist sowonhl
an Baumen in der naheren Umgebung sowie an den geplanten Hausern maoglich. Hierflr sind im
Handel vorgefertigte Kasten erhaltlich, welche in die Fassade integriert werden kénnen.

MO07: Die neu geplanten Garten sollen moglichst naturnah gestaltet werden, um den heimischen Aller-
weltsarten weiterhin Nahrung und Nistplatze zu bieten. Hierfiir empfiehlt sich die Pflanzung von
heimischen, frichtetragenden Gehdlzen sowie der Verzicht auf Mahroboter und Schottergarten.

Aus planerischer Sicht war es zudem angezeigt nachfolgende allgemeine artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmafinahmen festzusetzen:

» Um Storungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch BaumaRnahmen zu vermei-
den, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

» Erforderliche AuRenbeleuchtungen sind als vollstadndig geschlossene Leuchten in LED-Technik (kein
kaltweiles Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittiert) mit asymmet-
rischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren. Sie sind mdéglichst niedrig an-
zubringen, um eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen. Unvermeidliche Beleuchtungsanla-
gen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten.
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» Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. a.) bei Einfriedungen sind nicht
zulassig. Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, boden-
gleiche Lichtschéachte, offene Fallrohre u.d.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause
etc.) sind zu vermeiden.

Die Mallnahmen wurden als entsprechende Festsetzungen in die Planungen aufgenommen. Die Bewer-
tung der weiteren Auswirkungen der Planungen erfolgt daher unter Berticksichtigung der Umsetzung dieser
Malnahmen bei den konkreten Planungen. CEF-Malinahmen sind unter Berlcksichtigung dieser Vermei-
dungsmafinahmen nicht erforderlich. Fir alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspe-
zifischen Wirkungen unter Beriicksichtigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungsmaf3-
nahmen so gering, dass
» die Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt bleibt,
» eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte
Stérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,
+ sich das Toétungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Prufung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen flir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher. Es ist davon auszugehen, dass unter Einhaltung der
festzusetzenden VermeidungsmalRnahmen nach aktuellem Kenntnisstand fur keine Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie fir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstat-
bestande gem. § 44 BNatSchG erfillt sind.

17. Hinweise
Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen im Umfeld und geplanten Bebauungen im Planblatt enthalten.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den Raumen des
Rathauses der Stadt Uffenheim, Marktplatz 16, 97215 Uffenheim wahrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden. Hinweis: Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen
auf der Homepage der Stadt Uffenheim http://www.uffenheim.de eingesehen oder telefonisch unter
09842 — 201 0 erfragt werden.

18. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der Teilanderung Fl. Nr. 3507, 3508 und 3508/4 des Bebauungsplans Nr. 4 ,Goethestralle“ in
der Fassung vom xx.xx.2026 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

—  das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

—  Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:
—  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, erstellt durch Buro fir Artenschutzgutachten Markus Bachmann,
HeidelhoffstraRe 28, 91522 Ansbach, Stand 08/2025

Aufgestellt: Heilsbronn, den 14.09.2026 Uffenheim, den ..........ccccoeeeeeees
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Uffenheim

Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Thomas Schmitt

Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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