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I. Begriindung zur 1. vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplanes

Stadt Heilsbronn

Die Stadt Heilsbronn liegt im westlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken und im 6stlichen
Landkreis Ansbach. Heilsbronn liegt ca. 17 km 0Ostlich von Ansbach an der Bundesstralle B14, die nach
Niirnberg fuhrt.

Der Ortsteil Weiterndorf liegt 6stlich der Kernstadt Heilsbronn sowie der B14. Zum Verwaltungsgebiet
der Stadt Heilsbronn gehdren neben Weiterndorf weitere 16 amtlich benannte Ortsteile.

1. Ausgangssituation

1.1 Anlass der Anderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B4 vom 17. September 2015 sieht im Zentrum des Plangebietes
auf zwei Parzellen (WA 04) eine leicht verdichtete Bebauung fiir Mehrfamilienwohnhauser mit einem
dazwischenliegenden Bereich fiir einen Generationenspielplatz vor. Hier soll die Moglichkeit bestehen,
,geeigneten Wohnraum fiir Senioren im dorflichen Umfeld” (siehe Begriindung zum B-Plan Nr. B4,
Punkt 6.1) und eine Griinfliche mit Spielgeraten als Quartiersplatz zu schaffen.

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. B4 — An den Schwabachauen, 2015; ohne Mal3stab
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Unter dem Quartiersplatz war eine Tiefgarage vorgesehen, welche beiden Wohngebauden zugeordnet
werden sollte. Die Lage der Garage unter der 6ffentlichen Griinflache und dem Generationenspielplatz
ist sowohl bautechnisch als auch eigentumsrechtlich problematisch.

Bis zum Frihjahr 2021 hatte sich, wohl auf Grund der Konzeption der Tiefgarage unter der 6ffentlichen
Flache, kein Interessent fir die beiden Mehrfamilienwohnhaus-Grundstiicke im Zentrum gefunden.
Samtliche Bauparzellen fiir Einfamilienwohngebadude im Plangebiet konnten dagegen verdulert
werden und sind, bis auf zwei Grundstiicke, bereits bebaut. Die Bewohner des Quartiers haben nun
nachdriicklich den Wunsch gedulert, dass Spielplatz und StraRe fertiggestellt werden.

Daher hat die Verwaltung gemal Stadtratsbeschluss vom 25.05.2021 die Flachen fir Griinflache und
Mehrfamilienwohnhduser neu arrangiert und den in Heilsbronn Ublicherweise auftretenden
Bauunternehmen die Grundstlicke Fl. Nrn. 78/45 und 79/23 angeboten.

VA Opder ) f -1£ Z{lj r Bebauung,
Sy , ‘ f iy e 1200
.Q 5 . [ T : ,._" ot | > : __ : ..-:‘

‘ ' T “—

Entwurfsskizze in der Ausschreibung; Stadt Heilsbronn

In der Ausschreibung war zur Angebotsabgabe ein Bebauungsvorschlag mit Baukérper und Tiefgarage
gefordert.

Entwurfsskizzen Beil Baugesellschaft mbH,
01.12.2021;
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Neben der Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen fiir junge Familien besteht haufig ein Defizit an
Barrierefreiem Wohnraum in Eigentumswohnungen. Mit dem Verkauf der Flurstiicke Nrn. 78/45 und
79/23 an die Beil Baugesellschaft mbH besteht nun die Chance, hier Wohnraum zu entwickeln, der
diese Anforderungen erfiillen kann. Gleichzeitig kénnen hier Senioren, die zu Gunsten junger Familien
ihr Einfamilienhaus aufgeben mochten, den Vorteil einer barrierefreien Wohnung am gewohnten
Wohnort nutzen.

1.2 Planungserfordernis, Ziel

Das neue Arrangement der Nutzungen fiir Wohnen und 6ffentliche Griinfliche mit Spielgerdten deckt
sich nicht mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes B4-Weiterndorf. Um die bereits
dort formulierte stadtebauliche Zielsetzung von ,geeignetem Wohnraum fiir Senioren im dorflichen
Umfeld” in Mehrfamilienwohngebduden zu erreichen, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen und fiir eine geordnete Bebauung die Anderung des Bebauungsplanes ,An den
Schwabachauen” erforderlich.

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes innerhalb des Anderungsbereiches soll die Entwicklung
der Flache in nachhaltiger und geordneter Form erfolgen. Das stadtebauliche Konzept (Planungsbiiro
der Beil Baugesellschaft mbH, 2022) fir den Geltungsbereich bildet die Grundlage fiir den
Bebauungsplan.

1.3 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Heilsbronn hat daher in seiner Sitzung am xx.xx.xxxx die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. B4- Weiterndorf ,An den Schwabachauen” beschlossen. Die Anderung erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung.

Dieser Beschluss wurde am xx.xx.xxxx ortsiblich bekannt gemacht.

1.4 Lage und GroRe des Anderungsbereiches
Der raumliche Geltungsbereich liegt im Zentrum des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. B4 und
umfasst die Flurstiicke Nrn. 78/50, 78/45, 79/23 und Teilflichen der StraBenflachen Fl. Nr. 78/59 und

79/26. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 3.138 gm.

—
) =

!
I

E——— { LI e T

Luftbild: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, EuroGeographics; ohne MaRBstab
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1.5 ErschlieBung/ Bebauungskonzept
Der Anderungsbereich liegt an den im Bebauungsplan Nr. B4 vorgesehenen und mit der ErschlieRung
des Baugebietes geplanten und errichteten 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Das Bebauungskonzept sieht einen Baukoérper fiir Eigentumswohnungen vor. Private Stellplatze sind
auf dem Baugrundstiick vorwiegend in Tiefgaragen zu realisieren. Carports fiir Bewohner und offene
Stellplatze fur Besucher sollen nur in geringer Anzahl vorgehalten werden um groRflachige
Pflasterflachen zu vermeiden, auch wenn diese weitestgehend versickerungsfahig ausgebildet werden.

1.6 Eigentumsverhaltnisse, Mallnahmen zur Bodenordnung

Malnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Das Flurstick Nr. 78/50 fur die Grinfliche mit Spielgerdten sowie die
StraRenverkehrsflichen (Fl. Nr. 78/59 + 79/26) befinden sich im Eigentum der Stadt Heilsbronn. Fir
die beiden zur Wohnbebauung vorgesehenen Flurstiicke Nrn. 78/45 und 79/23 wurde bereits am
01.12.2022 ein Kaufvertrag mit der Beil Baugesellschaft mbH abgeschlossen.

1.7 Flichenbilanz / Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet, ca. 3.138 gm
Wohnbauflache, netto ca. 1.795 gm
Grinflache mit Spielgeraten, ca. 792 gm
offentliche Verkehrsflache, Straf’e Nord + Stid, Teilflachen, ca. 551 gm

Flachenbilanz gemaf Entwurf Stand Juli 2023

2. Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung
Grundlagen der Uberpriifung

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

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

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

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Anderung eines rechtskriftigen Bebauungsplanes
welche infolge notwendiger AnpassungsmaRnahmen (Grundstiicksaufteilung Wohnen-Grinflache mit
Spielgeraten) erforderlich wird. Der Bedarf wurde im Rahmen des Verfahrens zum Ursprungsplan
nachgewiesen.
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3. Vorgaben libergeordneter Planungen

3.1 Flachennutzungsplan

Der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Heilsbronn fir
Wohnbebauung ausgewiesen. Der Bebauungsplan B4-Weiterndorf wurde aus dem rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Bebauungsplane
Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskriftigen Bebauungsplanes B4-
Weiterndorf. Die Festsetzungen auRerhalb des Anderungsbereiches haben weiterhin Bestand.

4. Bestandsaufnahme und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B4 liegt in einem von Norden nach Siden geneigten
Geldnde. Der Hoéhenunterschied betragt vom Klosterweg im Norden bis zur sidlichen
Plangebietsgrenze ca. 11 m. Innerhalb des Bereichs der vorgesehenen Anderung betrigt die
Hoéhendifferenz ca. 2,20 m.

Im Stiden, auRerhalb des Plangebietes, liegt im Talgrund die ,Schwabach”.

4.2 Geologie, Grundwasser, Versickerung

GemalR geologischer Karte von Bayern, M1:25.000, Blatt 6630, Heilsbronn, sind im Bereich des
Plangebietes die Schichten des oberen Keupers, bestehend aus Blasensandstein mit Lisenen von
bunten Tonen, zu erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Ursprungsplan wurde ein geotechnischer Bericht durch
das Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und Partner GmbH angefertigt, aus welchem Details zu den
Baugrundverhaltnissen entnommen werden kénnen.

Bei den Bohrungen zur Baugrunduntersuchung wurden , stellenweise und in unregelmaRigen Tiefen”
Wasserstdande festgestellt, bei denen es sich ,voraussichtlich um Schicht- bzw. Stauwasserstiande”
handelt, welche ,sich liber undurchldssigeren Bodenschichten oder in nichtbindigen Sandbereichen
aufstauen”.

In Teilbereichen wurde Grundwasser relativ oberflichennah innerhalb der nichtbindigen Sande
angetroffen. Durch die Hanglage des Planungsgebietes ist demnach mit Schichtwasser zu rechnen.

4.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die duRere ErschlieBung sowie die Versorgung sind liber die im Wohngebiet bereits vorhandenen
offentlichen StraRen gesichert. Die ErschlieRBung ist bis auf die Herstellung der Deckschicht der Stral3en
bereits abgeschlossen. Die Deckschicht soll voraussichtlich bis Jahresende 2023 hergestellt werden.

Die Hausanschlisse fiir Strom und Wasser liegen bereits am Grundstiick.
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Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Der Anschluss an den Schmutz- und
Regenwasserkanal ist flir das Baugrundstiick an der stdlich davon liegenden ErschlieBungsstralRe
vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird der Kommunalen Kldranlage Heilsbronn - Weiterndorf zugefihrt.

Die Niederschlagswasser der Dachflachen sowie der Verkehrsflaichen werden gesondert abgeleitet,
behandelt und riickgehalten bevor sie in die Schwabach eingeleitet werden.

Siehe dazu weitere Ausfiihrungen unter Punkt 6.2.

4.4 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Bebauungsplangebietes sind in der Denkmalliste (Stand 28.03.2023) des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege und im Bayernatlas diverse Bodendenkmaler verzeichnet (Stand
28.03.2023):

- innerhalb des Bebauungsplanes B4, etwas siidlich des Anderungsbereiches, eine
,Freilandstation des Mesolithikums* (D-5-6630-0114)

- nordlich des Plangebietes, in Richtung der Bundesstralle B14, eine ,,Siedlung vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung” (D-5-6630-0081)

Gemal Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege wurden im Bereich des
kartierten Bodendenkmals Sondierungen vorgenommen bei denen , keine archdologisch relevanten
Spuren festgestellt werden konnten” (BayLfD, P-2015-258-1_S2, 23.02.2015).

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, EuroGeographics
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet, auch aullerhalb der
verzeichneten Bodendenkmaler, mit archdologischen Funden gerechnet werden muss. Alle
Beobachtungen und Funde wie z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde,
Steingerate, Scherben und Knochen missen gemall Art. 8 Abs. 1 DSchG unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Ansbach oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

4.5 Schutzgebiete
Schutzgebiete sind im Umfeld nicht verzeichnet.

Im Plangebiet selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.). Die in der erweiterten Nachbarschaft zum
Bebauungsplangebiet liegenden Biotopflaichen wurden im Umweltbericht bei der Aufstellung des
Urplanes beschrieben und bewertet.

4.6 Gewasser, Starkregen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Oberflaichengewdsser vorhanden. Durch die
topografische Lage des Plangebietes in leichter Siidhanglage ist eine Gefahrdung durch Hochwasser
aus FlieRgewdssern ausgeschlossen.

Durch die Hanglage kann jedoch Schichtenwasser auftreten. Details sind dem Bodengutachten zu
entnehmen.

4.7 Vorbelastungen
4.7.1 Altlasten

Derzeit sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auch im Altlastenkataster sind auf der Website des
Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (https://abudisuig.lfu.bayern.de/) keine Altlasten verzeichnet. Auf
Grund der bisherigen Nutzung ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens
von Altlasten auszugehen. Das vorliegende Bodengutachten hat keine entsprechenden Hinweise
erbracht.

Sollten dennoch bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zustdandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehorde) gemaR der Mitteilungspflichten nach
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG (Bayerisches Bodenschutzgesetz) zu benachrichtigen.

4.7.2 Immissionen/ Larm
StralBenverkehr

Das Baugebiet liegt unweit der BundesstraRe B14 und der OrtsverbindungsstraRe Heilsbronn-
Weiterndorf (Klosterweg). Daher wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan B4
eine Verkehrsmengenermittlung zu Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitplanung (IB
Christofori nach Dr. Bosserhoff) durchgefiihrt und ein Schallschutzgutachten erstellt. Bei der
Verkehrsmengenermittlung sind bereits die durch das Mehrfamiliengebdude zu erwartenden
Verkehrsstrome erfasst.
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Im Ergebnis stellt das Schallschutzgutachten, welches die Beurteilungspegel bis zum Jahr 2025
prognostiziert, fest, dass nur an den straBenzugewandten Gebdudeseiten (am Klosterweg) des
Bebauungsplanes B4 mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte (Beiblatt 1 der DIN 18005/02)
zu rechnen ist, diese jedoch noch unterhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV liegen. Im Bebauungsplan
B4 ist dazu eine Festsetzung entlang des Klosterweges enthalten.

Im vorgesehenen Anderungsbereich liegen gemaR Prognose fiir das Jahr 2025 die Immissionswerte
jeweils unterhalb der Orientierungswerte (Beiblatt 1 der DIN 18005/02) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Daher sind im Anderungsbereich keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Landwirtschaft

Nordlich, westlich und sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes B4 befinden sich im
Abstand von mindestens 90 m zum Anderungsbereich und méglichen Wohngebiude
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflachen kénnen
fir die angrenzende Wohnbebauung Beeintrachtigungen durch damit Ublicherweise einhergehende
Tatigkeiten (pfligen, sden, ernten, mahen) Emissionen wie Larm, Staub und Geruch entstehen. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese von den kiinftigen Anwohnern zu tolerieren sind.

5.Planinhalte — Festsetzungen im Geltungsbereich

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf$ § 9 BauGB

5.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von Eigentumswohnungen und demnach vorwiegend dem
Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung zur Schaffung von Wohnraum erfolgen. Die méglichen Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nrn. 1,4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
zugelassen werden. Diese entsprachen nicht dem stadtebaulichen Ziel fiir das geplante
Wohnbaugebiet.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage der Gebaude

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Nutzungsschablonen und wird mit der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Anzahl der Vollgeschosse
sowie Hohenbezligen lber Meeresspiegel (NN) festgelegt. Zusatzlich wird die maximal zulassige
Anzahl an Wohnungen im Anderungsbereich festgesetzt.
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Grundfldche, Grundfldchenzahl

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

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

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen sowie
- Tiefgaragen und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberfliche nicht auf die zuldssige
Grundflache anzurechnen.

Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Die zulassige GFZ soll mit < 1,2 innerhalb des Orientierungswertes des § 17 BauNVO liegen. Die
maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf Ill festgesetzt.

Garagengeschosse einschl. der erforderlichen Kellerraume sind nicht auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse anzurechnen (§ 21 a (1) BauNVO).

Das Tiefgaragen-/ Kellergeschoss wird auf Grund der Hanglage an der Nordseite vollstandig unter der
Erde liegen, sich jedoch an der Stidseite des Baufeldes mit einer Wandhdhe, vergleichbar mit der Hohe
eines Geschosses, darstellen.

Rechnerisch wird das Keller-/ Tiefgaragengeschoss kein oberirdisches Geschoss gemaR Art. 2 (7)
BayBO, da die Deckenoberkante im Mittel WENIGER als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache
herausragen wird (hier max. ca. 1,0 m). Auch wird es nicht die Definition des Art. 2 (5) BayBO 1998
erfillen, wonach fir ein Vollgeschoss festgelegt ist, dass , die Deckenunterkante im Mittel mind.
1,20 m hoher liegt als die natlirliche oder festgelegte Gelandeoberflache”.

Das Garagengeschoss wird von den Berechnungen zur Grundflache und der zuldssigen Anzahl an
Vollgeschossen ausgenommen, da die Errichtung einer Tiefgarage ein wesentliches Merkmal zur
Erreichung der stadtebaulichen Ziele ist.

Mit dem Bau der Tiefgarage kann eine groRflachige oberirdische Versiegelung neben dem
Hauptgebaude fiir die Erflllung der Stellplatzpflicht vermieden werden. Gleichzeitig sind die
erforderlichen Stellplatze von den Wohnungen aus liber einen Aufzug barrierefrei erreichbar.

Damit folgt die Entwicklung der Baugrundstiicke den in §1a BauGB verankerten Grundsatzen des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und ermdglicht eine maRvolle Verdichtung.

Hoéchst zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden §9 (1) Nr. 6 BauGB

Es wird festgesetzt, dass die Gesamtzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebduden im
Anderungsbereich max. 17 Wohneinheiten betragen darf.

Diese Festsetzung orientiert sich an der fir die Bauparzellen des WA 04 im Urplan getroffenen
Festsetzung Uber die dort max. zuldssige Gebaudeldange von 25,0 m. Bei dreigeschossiger Bebauung
hatte dies eine vergleichbare Anzahl an Wohneinheiten von ca. 2 x 9 Wohnungen ergeben kénnen. Auf
diese Anzahl an Wohnungen wurde die Infrastruktur im Baugebiet geplant und hergestellt. Mit der

Stand: 23.10.2023 Entwurf Seite 12 von 22



Stadt Heilsbronn — Anderung Bebauungsplan Nr. B4 — Weiterndorf ,,An den Schwabachauen®
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen soll sichergestellt werden, dass die vorhandene Infrastruktur
nicht tberlastet wird.

Hohenlage, Gebdudehéhen

Die maximal zuldssige Wandhohe (Attikahohe) wird auf 10 m festgelegt. Die Bezugshohe (BZH) dafur
ist die Oberkante der StraRRe in der Mitte der nérdlichen Grundstuicksgrenze der Fl. Nr. 78/45. Die max.
zuldssige Gesamthohe (Wandhohe) ist auf die BZH zu beziehen. Durch die Hanglage des Grundstiicks
ergibt sich an der slidlichen StraRe eine gesamte Gebdaudehdhe von OK StralRe bis OK Attika Dach von
ca. 12,00 m.

Im Zusammenspiel mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehohe sowie der Anzahl der
Vollgeschosse wird eine klare Begrenzung des Gebaudevolumens erreicht.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Planblatt durch Baugrenzen im Sinne des § 23
BauNVO definiert. Nebengebdude, Garagen, Stellplatze und unterirdische Tiefgaragen sind auch
auBerhalb der festgelegten Baugrenzen zuldssig.

Die Bauweise wird gemall Nutzungsschablone als offene Bauweise festgesetzt.

Die Festlegung der Gebdudetypologie und der Uberbaubaren Grundstiicksflache folgt dem
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur Schaffung von barrierefreiem Wohnraum in
Eigentumswohnungen.

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

5.1.4 Abstandsfldachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)
Die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bezlglich der Abstandsflachen sind
einzuhalten.

Die Bestimmungen des Art. 6 BayBO haben neben den Abstandsforderungen des vorbeugenden
Brandschutzes vor allem nachbarschitzende Wirkung. Durch die Festsetzung von Baugrenzen
innerhalb des Baugebietes ist gleichzeitig sichergestellt, dass ein ausreichend groRRer Abstand der
Baukdrper untereinander eingehalten wird und qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaffen
werden kann. Daher finden die Regelungen des Art. 6 BayBO unverandert Anwendung.

5.1.5 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen, Miillhduschen
Garagen, Stellplatze (§ 9 (1) Nr.4 BauGB)

Die Stellplatzsatzung der Stadt Heilsbronn vom 15.02.2021 ist fur die vorgesehene Nutzung (Wohnen)
nicht anzuwenden. Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze (PKW und Fahrrad) wird im
Anderungsplan wie folgt festgesetzt:

a) fur max. 10 Wohnungen, fiir welche die Bewegungsflichen nach DIN 18040-2 nachgewiesen
werden, ist jeweils ein Stellplatz zu errichten.

b) fir alle weiteren Wohnungen sind jeweils zwei PKW-Stellplatze vorzusehen.

¢) Je Wohnung sind zwei Fahrrad-Abstellpldtze nachzuweisen.
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Fahrrad-Abstellplatze missen ebenerdig oder tiber Rampen leicht erreichbar und gut zuganglich sein.
Werden Fahrradparksysteme verwendet, ist eine benutzerfreundliche Handhabung zu gewahrleisten.

Auf den im Plan verzeichneten Flachen fiir PKW-Stellplatze sind auch Carports (Uberdachte Stellplatze)
mit ihren Zufahrten zulassig. Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der vorgesehenen
Bereiche zulassig.

Vor Garagen (Tor der Tiefgarage) ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Flache von mind. 5 m auf dem
Privatgrundstiick vorzusehen.

Die Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Heilsbronn begriindet sich, neben der unter Punkt
1.1 beschriebenen Zielsetzung ,geeigneten Wohnraum fir Senioren im doérflichen Umfeld” zu
schaffen, wie folgt:

1. Die vorwiegend barrierefreien Wohnungen sprechen eine Kaufer- und Mieterschicht an, die
im vorgeriickten Alter ihr Einfamilienhaus aufgeben damit dort Wohnraum an junge Familien
vermittelt werden kann. Bei diesem Personenkreis ist von nur einem PKW je Wohnung
auszugehen.

2. Bei berufstatigen Paaren wird vermutet, dass kiinftig vermehrt die Nutzung von e-bikes zum
Erreichen der OPNV-Haltestellen oder des Arbeitsplatzes zum Tragen kommt.

3. Das zunehmende Angebot an Home-Office-Arbeitsplatzen sowie die Zunahme von Carsharing-
und E-Roller-Angeboten verringert den Bedarf an privaten PKW's.

4. Fahrerlaubniserteilungen sind bundesweit riickgangig (Kraftfahrtbundesamt, Stand Januar
2023).

Die Vorgabe, mindestens einen KFZ-Stellplatz flr barrierefreie Wohnungen auf dem Grundstiick
nachzuweisen, orientiert sich daher am tatsachlichen Bedarf.

Fiir alle anderen im Plangebiet zuldssigen Nutzungen ist der Nachweis zur Erflllung der Stellplatzpflicht
Uber die jeweils aktuell gliltige Satzung der Stadt Heilsbronn, fiir dort nicht aufgefiihrte Nutzungen
nach der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes giltigen Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) zu fuhren.

Nebenanlagen, Millhauschen

Nebenanlagen wie Fahrrad- und Miillhduschen sind auch auBerhalb der festgelegten Baugrenzen mit
einer mittleren Wandhohe von 3,0 m ab OK fertigem Geldnde zuldssig. Darliber hinaus sind die
Vorgaben der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

5.1.6 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Im Bebauungsplan werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich der Fl. Nrn. 78/59 und 79/26,
jeweils Teilflache, aus dem Ur-Bebauungsplan tibernommen. Diese sind bereits fertig hergestellt.

Die fiir die ErschlieRung des Baugrundstiickes notwendigen Zufahrten erfolgen Uber die bereits
vorhandenen ErschlieBungsstrafien ,,An den Schwabachauen”.

5.1.7 Regelung des Wasserablaufes — Flachenbefestigung (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)
Zufahrten und Stellplatze im Plangebiet sind vorwiegend wasserdurchlassig herzustellen um die
Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten (vgl. Punkt 6.2 Versickerung).
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5.1.8 Griinordnung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Anpflanzung von Baumen im 6ffentlichen Raum

StralRenbegleitende Baume

Die im Ur-Bebauungsplan festgesetzte Anzahl an Bdumen (37 Laubbdume) entlang der
StraBenverkehrsflache wurden im Zuge der Erschliefung des Baugebietes gepflanzt.

Offentliche Griinfliche mit Spielgeriten

Fir die 6ffentliche Grinflache mit Spielgerdten auf der Fl. Nr. 78/50 wird von den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes geringfligig abgewichen. Das Flachenverhaltnis von Grinflache zu
Spielflache wird in der aktuellen Freianlagenplanung zu Gunsten einer groReren Spielflache verdandert.
Daher ist die Grinflache nun mit 7 Laubbdaumen statt der urspriinglich 11 festgesetzten Laubbdume
(StU 16-18 cm, Hochstamm, 3xv mB) zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Anpflanzung von Baumen ohne Standortbindung auf privaten Grundsticken

Auf der Wohnbauflache sind zur Durchgriinung des Plangebietes und zur Eingriinung der Gebaude
spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung mindestens 2 standortgerechte Laubbaume zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Vorrangig sind Hochstdmme aus der
nachfolgenden Vorschlagsliste (auch in Sorten) in einer Mindestpflanzqualitdit von 3 x v. mB,
Stammumfang 14-16 cm, zu pflanzen.

Vorschlagsliste fiir Biume ohne Standortbindung:

Acer campestre “Elsrijk’ Feldahorn Fraxinus Excelsior Gemeine Esche
Acer platanoides Spitzahorn Juglans regia NulRbaum
Carpinus betulus “Fastigiata Saulenhainbuche Prunus serrulata Zierkirsche
Tilia cordata Winterlinde Pyrus communis Stadtbirne
Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus domestica Speierling
Sorbus aria Mehlbeere Obstbaumhochstamm

Pflanzgebot fiir Steingarten

Auf einer Flache von insgesamt bis zu 5% der nichtbebauten Flache sind bepflanzte Steingdrten ohne
Sperrfolie unter den Steinen zuldssig. Dabei sind mind. 40% der Steingartenflichen gemaR der
Pflanzen-Vorschlagsliste zu bepflanzen.

Vorschlagsliste fiir Steingarten:

Hosta in Sorten Farne in Sorten
Graser in Sorten Ilex in Sorten
Mahonia in Sorten Prunus laurocerasus
Taxus baccata Buxus sempervirens

Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird mit der Durch- und Eingriinung sowohl ein attraktives
Wohnumfeld sichergestellt als auch ein Beitrag zur Optimierung des Mikroklimas im Plangebiet
geleistet.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Festsetzungen gemald Art. 81 BayBO

5.2.1 Dachform, Eindeckung, Dachaufbauten

Hauptgebdude

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

Als Dachform fur Mehrfamilienwohngeb&dude werden Flachdécher (FD) mit einer Dachneigung von 0 —
7° zugelassen. Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen sofern sie nicht als Dachterrassen genutzt
werden oder der Einbau von Solaranlagen entgegensteht. Solaranlagen zur Gewinnung von Warme
und Strom sind auf den Hauptdachern hinter der Attika zuldssig.

Die Dachlandschaft der umgebenden Bebauung ist durch unterschiedliche Dachformen (Sattel-, Pult-,
Zelt- und Walmdach) mit unterschiedlichen Eindeckungen in liberwiegend anthrazitgrauen, hellgrauen
und wenigen naturroten Eindeckungen gepragt. Mit der Entscheidung fiir das Flachdach kann bei der
festgesetzten maximalen Gebdaudehdhe im Sinne des §1a BauGB im Geschosswohnungsbau je gm
Uberbauter Grundflache mehr Wohnflache entstehen als bei geneigten Dachern.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf Natur,
Landschaft und Kleinklima sowie aus gestalterischen Griinden wird fiir Flachdacher eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt. Die extensive Begriinung verzégert den Abfluss von Niederschlagswassern
und entlastet auf diese Weise die Entwadsserungseinrichtungen.

Garagen und Carports

Es wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebengebdude sowohl mit Flach- als auch mit flach
geneigtem Pultdach bis zu einer Neigung von 10° zulassig sind. Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Fiir geneigte Dacher sind auch Materialien wie Griinddcher und Blecheindeckungen zulassig, jedoch
keine Bedachungen aus Grundwasser gefahrdendem Metall.

Restmull- und Wertstoffbehalter
Es werden Festsetzungen fir die Standorte von Restmiill- und Wertstoffbehaltern getroffen.

Die Festsetzung zu Restmiill- und Wertstoffbehaltern dient dazu, mit ihrer gestalterischen Integration
in die Bebauung der privaten Grundstiicke eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu
vermeiden.

5.2.2 Einfriedungen
Es werden Festsetzungen fir die Gestaltung von Einfriedungen getroffen.

5.2.2.1 Einfriedungen am Wohnbaugrundstiick
Die Hohe der Grundstiickseinfriedung an offentlichen Verkehrsflichen wird auf maximal 1,0 m
senkrecht zum Geldndeniveau festgesetzt. Ein durchgadngiger Sockel ist nicht zuldssig, da aus Griinden
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des Artenschutzes insbesondere fiir Kriechtiere eine Durchschlupfhéhe von 10 cm erforderlich ist.
Ausgenommen sind Pfeiler bis zu 0,75 m Breite.

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt um eine nachteilige
Wirkung auf den &ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung
und Freiflachen zum o6ffentlichen Strallenraum zu sichern. Zudem kann der durchgriinte und offene
Charakter des Gebiets unter Berlicksichtigung der Bediirfnisse nach Privatheit geférdert werden.

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

5.2.2.2 Einfriedungen an der 6ffentlichen Griinfliche mit Spielgeraten

An der nérdlichen und westlichen Grundstlicksgrenze ist, ohne Berticksichtigung von Abstandsflachen,
ein Ballfangzaun (Gitterstruktur, transparent) mit einer Héhe von max. 4,0 m zum Schutz der
Nachbargrundstiicke vor Ballwurf zuldssig.

5.2.3 Aufschiittungen, Abgrabungen, Gelandegestaltung
Es wird festgesetzt, dass die Gestaltung der AuRenanalgen so erfolgen muss, dass das Gelande
moglichst ohne Hohenunterschied in das Nachbargeldande Ubergeht.

Ein Anboschen oder Absenken des Gelandes an die Gebdude zur Bewaltigung von Hohenunterschieden
ist zuldssig. Werden Stlitzmauern, auch grenzstandig, erforderlich, so sind diese bis zu einer sichtbaren
Hohe von max. 80 cm zuldssig. Ab einem Hohenunterschied von 80 cm sind diese abzustufen.

In der Eingabeplanung ist die tatsdchliche zukiinftige Gelandemodellierung nachvollziehbar und
prifbar darzustellen.

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

5.2.4 Gestaltung der unbebauten Freiflachen der bebauten Grundstiicke

Gartenflachen

Die nicht Gberbauten Freiflaichen der Grundstiicke sind gemaR Art. 81 (1) Nr. 5i. V. mit Art. 7 BayBO
zu begriinen oder zu bepflanzen.

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

Spielplatzpflicht

Auf der Fl. Nr. 78/50 entsteht eine 6ffentliche Griinfliche mit Spielgeraten fiir das gesamte Baugebiet
»An den Schwabachauen”. Fir das geplante Mehrfamilienwohnhaus entfallt daher die Pflicht zur
Errichtung eines Kinderspielplatzes gem. Art. 7 (3) BayBO.
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6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz

6.1 ErschlieBung, Versorgung
Die Verkehrsanbindung erfolgt liber die bereits im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes
errichteten AnliegerstralRen ,,An den Schwabachauen”.

Die Versorgung des geplanten Baufeldes mit Wasser, Strom, Telekommunikationsverbindungen wird
Uber die Versorgungstrager sichergestellt.

Alle Leitungen, die auf offentlichen Grundstiicken zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes
erforderlich sind, sind bereits vorhanden.

Festsetzungen beziiglich der Leitungsfiihrungen sind daher im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
hier entbehrlich, da die 6ffentlichen Verkehrsflachen bis auf die finale Deckschicht bereits hergestellt
worden sind.

6.1.1 Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das bereits vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke
Heilsbronn.

6.1.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Heilsbronn.

6.1.3 Telekommunikationslinien
Die Trasse der Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom liegt bereits in der Anliegerstral3e von
wo aus das Baufeld des Anderungsbereiches angeschlossen werden kann.

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

6.2 Entsorgung, Niederschlagsbewirtschaftung, Versickerung

Das Baugebiet selbst wird bereits im Trennsystem entwassert.

Die auf den Verkehrsflaichen und Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser werden gesondert
abgeleitet, behandelt und riickgehalten (Regenriickhaltebecken siid-westlich des Baugebiets). Danach
erfolgt die verzoégerte Uberleitung in die Schwabach.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann Uber die bereits in den Anliegerstralen bestehenden Freispiegelkanal
(Mischsystem) der Klaranlage Heilsbronn, Betrieb Nr. 04954, siid6stlich des Ortsteils Weiterndorf im
Tal der Schwabach gelegen, zugefiihrt werden.

Stand: 23.10.2023 Entwurf Seite 18 von 22



Stadt Heilsbronn — Anderung Bebauungsplan Nr. B4 — Weiterndorf ,,An den Schwabachauen®
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen

Die offentliche Verkehrsflache ist bereits an das Entwasserungssystem angeschlossen.
Niederschlagswasser auf privaten Grundsticken

Versickerung

Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sind mit versickerungsaktiven,
wasserdurchldssigen Oberflachen oder Beldagen auszufiihren. Der Unterbau muss dazu entsprechend
wasserdurchladssig sein. Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen
sicherzustellen, dass Niederschlagswasser nicht auf die Strallenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt.

Retention

Fiir Mehrfamilienhausbebauung wird festgelegt, dass je 100 gm Dachflache des Hauptdaches 3 cbm
Dauerstauvolumen in einer Zisterne nachzuweisen sind. Der Uberlauf kann bei Bedarf in das
offentliche Entwdasserungsnetz eingeleitet werden.

Alternativ kann zur Retention von Regenwasser auf dem Flachdach des Hauptgebdudes ein
Dachbegriinungssystem mit vergleichbarem Retentionsvermdgen die Pflicht zum Bau einer Zisterne
ersetzen.

Diese Festsetzung dient dazu, eine Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser zu
ermoglichen und damit die Entwasserungseinrichtungen zu entlasten. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden.

Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen kann in Regenwasserzisternen zuriickgehalten und zur
Gartenbewdsserung verwendet werden. Der Uberlauf kann bei Bedarf in das offentliche
Entwadsserungsnetz eingeleitet werden.

Diese Empfehlung ergeht aus 0&kologischen und wirtschaftlichen Griinden und dient der
Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes zum sparsamen Umgang mit der Ressource
Frischwasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes.

6.3 Vorbeugender Brandschutz

Durch die Lage des Grundstlickes an den 6ffentlichen StraBen ist die Anfahrbarkeit durch Fahrzeuge
der Feuerwehr gegeben. Mit den vorhandenen Wehren in Weiterndorf und Heilsbronn ist die Hilfsfrist
von 10 Minuten sichergestellt.

Die Bereitstellung der Loschwasserversorgung wurde bereits bei der ErschlieBungsplanung des
Bebauungsplangebietes Nr. B4 in ausreichendem MaRe vorgesehen und die Loschwasser-
Entnahmestellen mit dem Kreisbrandrat abgestimmt. Brandschutztechnische Risiken liegen im
Planbereich nicht vor.
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7. Umweltbelange - Schutzgiiter

Die Bewertung der Schutzgiiter sowie der Flachenausgleich erfolgte bereits im Verfahren zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. B4 ,An den Schwabachauen®”.

Mit der 1. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes B4 Weiterndorf ,An den
Schwabachauen” werden die fir den Wohnungsbau und eine zentrale offentliche Griinfliche mit
Spielgeraten - welche noch nicht realisiert wurde - vorgesehenen Grundstlicksflachen getauscht. Zur
Sicherstellung der geordneten stiddtebaulichen Entwicklung wird das Anderungsverfahren
durchgefihrt.

Durch die Realisierung der geanderten Planung ergeben sich keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Mensch, Boden, Klima/ Luft, Wasser, Pflanzen/ Tiere, Orts- und Landschaftsbild sowie
Kultur- und Sachguter. Alle unter Umstanden relevanten Einflisse auf das Plangebiet wurden bereits
mit der Aufstellung des Ur-Bebauungsplanes Nr. B4 bewertet und die entsprechenden
AusgleichsmalRnahmen durchgefihrt.

Zusammenfassende Beurteilung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem Ziel fiir einen sparsamen Umgang mit Boden und
einer stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich gem.
§ 13 a BauGB.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.

8. Planaufstellung, Verfahren
§ 13a BauGB Bebauungsplane der Innenentwicklung

8.1 Anwendbarkeit des § 13a BauGB
Der sachliche und rdumliche Anwendungsbereich der Vorschrift gem. § 13a (1) BauGB ist gegeben.

Mit der gegenstiandigen vorhabenbezogenen ersten Bebauungsplandanderung sollen im
vorbeschriebenen Anderungsbereich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 die dort
getroffenen Festsetzungen ,Wohnen” und ,6ffentliche Grinflaiche mit Spielgeraten” in einem
Teilbereich angepasst und neu festgesetzt werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geordnete Bebauung ist die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. B4 ,An den Schwabachauen” erforderlich.

8.2 Weitere Voraussetzungen fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB

Im Geltungsbereich werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Schutzgiiter gemaR §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Natura 2000
Gebiete) werden nicht beeintrachtigt. Anhaltspunkte fir negative Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) bestehen nicht.
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Die vorstehende Priifung hat ergeben, dass keine Kriterien der Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB entgegenstehen. Es sind voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die in der Abwagung zu beriicksichtigen waren. Eine
Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das Aufstellungsverfahren nach & 13 a BauGB -
Bebauungspldne der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren - sind somit gegeben.

9. Weitere Informationen zum Verfahren

9.1 Umweltbericht

Die hier gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B4 ,An den Schwabachauen” wird im
Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung
einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. § 4c BauGB (Monitoring) ist
nicht anzuwenden.

9.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Malnahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind nicht zu treffen. Bei Bebauungspldanen im
Beschleunigten Verfahren gelten die in diesem Rahmen zu erwartenden Eingriffe nach §13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

9.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Nutzbarmachung als Bauland
kommt es zu keinem wesentlichen Eingriff in den Vegetationsbestand. Die Grundstiicke werden
regelmaRig gepflegt, damit Sukzession verhindert wird und auch keine Ansiedlung von zu schiitzenden
Pflanzen oder Tieren erfolgt.

Im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen wird auf die in §44 des Bundesnaturschutzgesetzes
verankerten Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu toten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.
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10. Kosten

Fiir die Wohnbauflache wurde bereits am 01.12.2022 ein Kaufvertrag mit der Beil Baugesellschaft mbH
abgeschlossen, welche die im Zusammenhang mit den geplanten BaumalRnahmen auf dem
Baugrundstiick entstehenden Kosten tragt.

Die Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen Griinflache mit Spielgeraten wurden im Rahmen der
Aufstellung des Ur-Bebauungsplanes betrachtet.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. B4 ,,An den Schwabachauen“ — 1. Vorhabenbezogene Anderung

Stand 23.10.2023 — ND
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