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1. Vorbemerkungen

11 Rechtsgrundlage
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Am Sonnenfeld — Erweiterung Ost" sind unter anderem

zu berucksichtigen:

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geéndert worden ist

o 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) geédndert 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

o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch § 6 des
Gesetzes vom 26. Marz (GVBI S. 75) geéndert worden ist und

. 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 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025

(GVBI. S. 637) geéndert worden ist

1.2 Verfahren

Die bestehenden Wohnbauflichen im Stadtgebiet sind nahezu vollstandig ausgelastet. Zusétzliche Ent-
wicklungsflachen fiir Wohnnutzungen, auferhalb des Bauens im Bestand, sind aktuell kaum im Stadtgebiet
in relevanter GroRenordnung verfiigbar. In Weiterndorf, einem Ortsteil von Heilsbronn, wurde zuletzt 2024
mittels Anderung eines bestehenden Bebauungsplans die Moglichkeit fur die Entwicklung von Wohnbau-
flachen geschaffen. Dariiber hinaus sind einzelne Baullicken in Heilsbronn zu verzeichnen, die Eigentimer
der Flachen haben hier aber kein Interesse diese Flachen fiir die Entwicklung von Wohnbauflachen zu
veraulern oder zur Verfiigung zu stellen. Es stehen somit keine wesentlichen Entwicklungsflachen fur wei-

tere Wohnbauflachen im Stadtgebiet Heilsbronn zur Verfligung.

Der Stadtrat der Stadt Heilsbronn hat sich bereits im Jahr 2021 mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 50 beschaftigt. Hier wurde ein Grundsatzbeschluss zur Entwicklung der nun zur Uberplanung vorgese-
henen Flachen gefasst. Zwischenzeitlich konnten die Flachen des Planungsgebiets erworben werden, es
wurden im Vorfeld im Gebiet Denkmalvoruntersuchungen und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll eine verdichtete Bauweise im Siedlungszu-

sammenhang von Heilsbronn ermoglicht werden.

Bei den Giberplanten Flichen handelt es sich um Arrondierungsflachen des Baugebiets ,Sonnenfeld”, wel-
che zum Zeitpunkt der Entwicklung des Baugebietes aufgrund gegenlaufiger Eigentimerinteressen nicht
entwickelt werden konnten. Planerisch wurde aber bereits damals die nun vollzogene Arrondierung vorbe-
reitet. Es wurden entsprechende Straenanschlisse am Ostrand des Sonnenfeldes vorgesehen und die
Flachen grundsatzlich auch bei der Ermittlung der Niederschlagswasserabflisse mitberiicksichtigt.

Durch die nun gegebene Flachenverfligbarkeit kann das Baugebiet Sonnenfeld nun nach Osten abge-
schlossen werden. Gleichzeitig bietet sich nun auch die Mdglichkeit, eine bestehende wertvolle Streuobst-
baumflache planungsrechtlich zu sichern und durch die Pflanzung weiterer Obstbdume zu starken.

Nach intensiver Diskussion in den Gremien der Stadt Heilsbronn wurde daher beschlossen, fur die Ent-
wicklung von weiteren Wohnbaufldchen sowie Sicherung des biotopgeschiitzten Streuobstbaumbestandes
das erforderliche bauplanungsrechtliche Verfahren durchzufiihren. Ziel der Aufstellung ist eine stadtebau-
lich vertragliche Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung der beste-
henden Siedlungsstrukturen im Bereich der Bebauungsplane ,Am Sonnenfeld”.
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Als Verfahrensart ist das Regelverfahren gem. BauGB durchzufiihren. Der Flachennutzungsplan der Stadt
Heilsbronn stellt die Fldchen des Planungsgebiets bereit als Wohnbauflachen dar, eine Anderung ist des-
halb nicht erforderlich. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungs-

plan.

1.2.1 Beschliisse
Der Stadtrat der Stadt Heilsbronn hat mit Beschluss vom 15.12.2021 lber eine mégliche Entwicklung von

Wohnbauflachen beraten und mehrheitlich einen Grundsatzbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 50 getroffen.

Der Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung ,Am Sonnenfeld — Erweiterung Ost’ gefubrt.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50 wurde durch offentlichen Aushang in der Amts-
tafel der Stadt Heilsbronn ortstiblich amtlich bekannt gemacht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen statt landwirtschaftlichen Flachen zukUnftig Wohnbaufl3-
chen i.S.d. § 6 BauNVO entwickelt werden. Die bestehenden Biotopflachen sollen planungsrechtlich gesi-
chert werden. Weiterhin werden Verkehrs-, Griin- und Ausgleichsflachen festgesetzt.

Im Rahmen der Sitzung vom 26.02.2025 wurden der Vorentwurf der Bauleitplanung vorgestellt und die
Billigung der Planung beschlossen. Einhergehend damit wurde empfohlen die friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden erfolgte
durch Aushang auf der Amtstafel der Stadt Heilsbronn am 16.05.2025.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behorden und Trager
sonstiger &ffentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 16.05.2025 bis 27.06.2025.

im Zuge der Stadtratssitzung vom 21.01.2026 wurde Uber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung zum
Verfahren eingegangenen Stellungnahmen beraten und die sorgsame Abwagung durchgefiihrt. Die Ent-
wurfsplanung wurde beraten und durch den Stadtrat in gleicher Sitzung gebilligt. Die Verwaltung wurde
durch den Stadtrat beauftragt, die formliche Beteiligung der Offentlichkeit zum  Entwurf
gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2

BauGB durchzufiihren.

In der Zeit vom 02.03.2026 bis 07.04.2026 wurden die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans gebeten. Der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom
02.03.2026 bis 07.04.2026 Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden
am 27.02.2026 ortsuiblich amtlich bekannt gemacht.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 22.04.2026 wurden die eingegangenen Stellungnahmen beraten so-
wie fiir- und miteinander abgewogen. Im Anschluss wurde in gleicher Sitzung des Stadtrates die Gesamt-
abwagung zur Planung vorgenommen und der Bebauungsplan mehrheitlich als Satzung beschlossen.

1.2.2 Vorplanungsphase
Fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen besteht aktuell kein Bauplanungsrecht, sie sind bzgl. der

bisher ungenutzten Flachen als AuRenbereich gem. § 35 BauGB anzusehen. Im direkten Umfeld grenzen
tiberwiegend Wohnbauflachen an, so dass das Planungsgebiet aufgrund seiner Grélke von mehr als 1 ha
als Aulkenbereich im Innenbereich anzusehen ist. Um eine bauplanungsrechtliche stadtebaulich geordnete
Entwicklung zu erméglichen sind gem. §§ 1 ff BauGB die entsprechenden Bauleitplane aufzustellen.
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Die Siedlungsflachen im unmittelbaren Umfeld sind Gberwiegend als Wohnbauflachen dargestellt. Das Pla-
nungsgebiet selbst wurde aber bisher landwirtschaftlich genutzt. Mit der vorliegenden Planung sollen zum
einen Wohnbauflachen planungsrechtlich entwickelt werden und zum anderen die als Biotop kartierte
Streuobstwiese im Bestand gesichert werden. Die erforderlichen Ausgleichsfléchen sollen ebenfalls als

Streuobstwiese entwickelt werden.

Die Flachen des Planungsgebietes liegen siidlich des stadtischen Freibades, auf Ackerflachen, auf denen
ein Bodendenkmal kartiert ist. Die bestehende Streuobstwiese im Osten des Planungsgebietes ist zudem
als Biotop kartiert. Aufgrund dieser Sachverhalte wurden im Vorfeld der Bauleitplanung entsprechende
Voruntersuchungen zur Vertraglichkeit der Planung durchgefihrt. Der Denkmalvermutungsfall hat sich
nicht bestétigt, so dass eine Uberplanung vertretbar ist.

Das stadtische Freibad von Heilsbronn liegt nérdlich der StraRe ,Am Philosophenweg" und wird in den
Sommermonaten von Mai bis September betrieben. Die Lage des Betriebes ist in Relation zu den weiteren

Siedlungsstrukturen als vertraglich einzustufen.

Es sind keine kritischen Immissionskonflikte mit dem umgebenden Bestand bekannt, welche im Wider-
spruch zu einer Entwicklung von Wohnbauflachen im stadtebaulichen Umfeld stehen wiirden. im Rahmen
der Vorplanungsphase wurde deshalb sorgsam abgewogen, ob eine Entwicklung im Zusammenhang mit
dem Freibadbetrieb in geplanter GroRe stadtebaulich vertretbar ist. Im Ergebnis wurde in der Abwagung
aufgrund der umgebenden Rahmenbedingungen beschlossen, dass die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebiets als geeignete Entwicklungsoption zu erachten ist.

Diese Entscheidung erfolgte insbesondere aufgrund der Bestandssituation sowie der bereits vorhandenen
Wohnnutzungen im Umfeld. Beachtet wurde hierbei zudem, dass sich bereits in der Vorplanungsphase
abzeichnete, dass eine angemessene Beachtung der Emissionen aus den sportlichen Nutzungen des Be-
standes maglich ist. Die Einschatzung wird auch durch ein erstelltes Immissionsschutzgutachten entspre-

chend bestatigt.

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell teilweise noch landwirtschaftlich genutzt. Zum einen erfolgt
eine konventionelle landwirtschaftliche Nutzung der Ackerflachen, zum anderen ist die bestehende Streu-
obstwiese als Biotop kartiert. Es wurde daher friihzeitig eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Pla-
nungsgebietes und der angrenzenden Flachen beauftragt. Die Untersuchung wurden im Jahr 2022 durch-
gefiihrt und sind in die Planung eingeflossen. Es zeigte sich, dass auch hier keine uniiberwindbaren Kon-

flikte gegeben sind.

Im Vorfeld wurde zusatzlich bereits ein Bodengutachten erstellt, hier wurden die Grund- und Stauwasser-
verhaltnisse, die Belastungssituation des Bodens sowie die Versickerungsfahigkeit geprift. Auch hier erga-
ben sich keine unldsbaren Konflikte fiir die weiteren Planungen

Die Planungen entsprechend der im Rahmen der Vorplanungsphase ermittelten Rahmenbedingungen eine
geeignete stadtebauliche Gesamtentwicklung dar, welche einerseits die dstliche Arrondierung des Bauge-
biets ,Sonnenfeld ermdglicht und gleichzeitig die Freihaltung von Flachen im stadtischen Umfeld sowie

die Starkung von Biotopstrukturen gewahrleistet.

Im Rahmen eines Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten
Schutzgiiter, insbesondere Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Flache, Kultur- und Sach-
giitern sowie den Menschen erfasst und bewertet. Als Ergebnis der Vorplanungsphase wurde festgestellt,
dass unter Berlicksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen eine vertragli-

che Entwicklung méglich ist.
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Eine besondere Wiirdigung wurde die stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen unterzogen. Hier-
bei wurden insbesondere mégliche Verdnderungen des natirlichen Geléndes im Sinne der Gelédndenivel-
lierung untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass eine orts- und landschaftsvertragliche Gelénde-

entwicklung moglich ist.

Die Ergebnisse der Vorplanungsphasen sind in die weiteren stadtebaulichen Entwicklungsabsichten sowie
die notwendigen Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

21 Planungsanlass
Die Stadt Heilsbronn hat bereits im Jahr 2021 den Aufstellungsbeschluss firr einen Bebauungsplan zur

Entwicklung von Wohnbauflichen siidlich des stadtischen Freibades gefasst. Aufgrund der eingetretenen
Flachenverfigbarkeit bestand nun die Chance, das bereits umgesetzte Baugebiet ,Sonnenfeld* am Ost-
rand entsprechend der bereits damals vorgesehenen Gesamtentwicklung zu arrondieren und abzuschlie-

Ren.

Gleichzeitig ist es aus Sicht der Stadt Heilsbronn von groRer Bedeutung den Folgen des Klimawandels
entgegenzuwirken. Der Schutz und die Entwicklung wichtiger Biotopstrukturen sind hier von grofder Bedeu-
tung. Durch die bewusste Freihaltung von Fléchen und die Starkung der vorhandenen Biotopstrukiuren
kann ein wichtiger Beitrag geleistet werden, die lokalen Erhitzungen im stadtischen Umfeld als Folge des

Klimawandels zu minimieren.

Die Flachen wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Sie sind im Flachennutzungsplan der Stadt Heils-
bronn allerdings bereits als Wohnbaufldchen dargestellt. Die geplante Siedlungsentwicklung wurde daher
seitens der Stadt Heilsbronn in der Vergangenheit bereits fir das Plangebiet vorgesehen, aufgrund der
bisher jedoch nicht vorhandenen Flachenverfugbarkeit nicht aktiv weiterverfolgt. Durch die nun eingetrete-
nen Veranderungen in der Eigentumsstruktur der Flachen ist nun die stadtebauliche Entwicklungsfahigkeit
der Flache im Sinne einer guten Gesamtentwicklung von Heilsbronn gegeben.

Die Wohnbauflachen in Heilsbronn und auch in den Ortsteilen sind zumeist bereits bebaut. Die Stadt Heils-
bronn verzeichnet nach wie vor — trotz der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen - eine ge-
wisse Nachfrage an Bauplatzen, sowohl zur Errichtung von Einfamilienhausern als auch fir Mehrfamilien-
hauser. In der Vergangenheit wurden die bestehenden Nachfragen durch Innenverdichtungsmalnahmen
und Nachnutzungen innerhalb der Siedlungsstrukturen von Heilsbronn abgebildet. Die Stadt Heilsbronn
hatte hier dem Vorrang der Innenentwicklung und der eigenverantwortlichen Nachverdichtung im Bestand
dem Vorrang vor einer aktiven Schaffung zuséatzlichen Baulandes gegeben. Auf umfangreiche zusatzliche
Baulandentwicklungen wurde in jiingerer Zeit auch aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit verzich-

tet.

Die Stadt Heilsbronn ist hier weiterhin aktiv bemiiht, durch Beratung im Bestand die Weiterentwicklung der
Bestandsstrukturen zu fordern. Es zeigt sich, aber, dass hier zwischenzeitlich eine gewisse Stagnation
festzustellen ist. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen erschweren die Ertiichtigung der Bestands-
strukturen. Zum Teil muss aufgrund der verdnderten Klimabedingungen (Folgen von Starkereignissen, etc.)
und veranderten gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Immissionsschutzes Nachverdichtungsabsichten
auch Einhalt geboten werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Die Stadt Heilsbronn ist durch die nun bestehende Flachenverfiigbarkeit nun in der Lage hier im Sinne der
sozialgerechten Bodennutzung aktiv die Entwicklung von Wohnraumangebot wieder steuern zu kénnen.
Die zur Uberplanung vorgesehen Flachen grenzen direkt an bereits als Wohnbauflachen genutzte Bereiche
an. Mit der vorliegenden Planung kann somit eine homogene Entwicklung von Heilsbronn in direkter An-
bindung an die bestehenden Siedlungsflachen erfolgen.
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Mit der Entwickiung dieser Siedlungsflachen kann die Stadt Heilsbronn nach Jahren der Entwicklung auf
dem freien Markt wieder aktiv steuern zur Wohnraumschaffung im Stadtgebiet beitragen. Daher war es
nach sorgsamer Abwégung angezeigt, fir die Entwicklung des Baugebiets den erforderlichen Bebauungs-
plan aufzustellen. Die Entwicklung der Flachen ist dabei aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, da die
Flachen des Planungsgebiets bisher planungsrechtlich als Auenbereich im Innenbereich zu behandeln
sind. Die vorliegenden Bauleitplanung dient somit insbesondere der Gewahrleistung geordneter Verhalt-
nisse fur die Entwicklung von Wohnbauflachen im Siedlungszusammenhang von Heilsbronn.

Mit den Planungen kénnen Fiachen, die eine untergeordnete Rolle fur die Landwirtschaft spielen, zukiinftig
als Wohnbauflachen entwickelt werden. Es kdnnen hier zentrumsnah weitere Wohnbaufléchen fir die Be-
vilkerung entstehen. Zusétzlich kann neben der Sicherung von zusatzlichem Wohnraum hier auch ein
Beitrag zur Sicherung der biotopkartierten Streucbstwiese geleistet werden. Die Stadt Heilsbronn hat daher
sorgsam, wie vorstehend dargelegt, geprift, ob durch eine Bereitstellung von geeigneten Wohnbauflachen
zum einen den Interessenslagen der Bauwilligen nachgekommen werden kann, auf der anderen Seite aber
auch die Umweltbelange, die Belange der umgebenden Siedlungsstrukturen und die Fragestellung der
Angemessenheit der faktisch erfolgenden Flacheninanspruchnahme abgewogen beriicksichtigt werden

konnen.

Diese Abwagung wurden fir den nun zur Uberplanung vorgesehenen Standort in der Gesamtabwagung
bejaht.

Die Flachen des Planungsgebietes sind aufgrund ihrer Lage, im direkten Anschluss an bereits als Wohn-
bauflachen genutzte Bereiche, als sehr geeignet zu erachten. Den Belangen des Umfeldes kann im Pla-
nungsprozess durch entsprechende planungsrechtliche Regelungen weiterhin angemessen Rechnung ge-

tragen werden.

In der Gesamtschau iberwogen die planerischen, gesellschaftlichen und stadtebaulichen Vorteile die nicht
vermeidbaren negativen Eingriffe in die Flache und den bestehenden Naturhaushalt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aber zwingend erforderlich, um eine stadtebauliche Ordnung von
Heilsbronn sicherstellen zu kénnen. Dariiber hinaus sind besonders die Umweltbelange, der Umgang mit
dem Oberflachenwasser und der geordneten VerkehrserschlieBung zu beriicksichtigen. Aus den geplanten
Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Immissionsbelastungen fir das Plangebiet, die ebenfalls
im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten sind und zu Festsetzungen fiihren, die gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse auf der Grundlage der aktuellen Immissionsschutzgesetzgebung sicherstellen.

Aus Sicht der Stadt Heilsbronn soll die Planung zur geordneten Entwicklung der Wohnbaufléchen im Stadt-
gebiet unter Beachtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und Boden, bei-
tragen. Es soll einen Beitrag zur Verbesserung des Angebots zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohn-

raum geleistet werden.

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

¢ Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifuhrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur Wohnnutzungen

e Geordnete Weiterentwicklung des Wohnbauflichenangebots im Stadtgebiet

e Schaffung der Entwicklungsmdglichkeit fir Wohnbauflachen

e Gewishrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Regelung der Immissionsbelange der umgebenden stadtebaulichen Strukturen

e Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzglter
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23 Planungserfordernis
Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fUr die

stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall dient die Aufstellung des
Bebauungsplans der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Angebots an Wohnbauflachen im

Stadtgebiet.
Mit der vorliegenden Planung sollen die bestehenden Wohnbauflachen westlich der Altstadt von Heilsbronn

erweitert werden.

Die nun berplanten Flachen befinden sich lberwiegend im sog. AuRenbereich im Innenbereich gem.
§ 35 BauGB, um hier eine planungsrechtlich zulassige Entwicklung zu ermdglichen sind die notwendigen
Bauleitplanungsverfahren gem. §§ 1 ff BauGB einzuleiten. Die Flachen des Planungsgebiets sind im Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Heilsbronn bereits als Wohnbauflachen dargestellt, dem Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird somit hinreichend Rechnung getragen.

Im Rahmen dieses formiichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentlicher und
privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhéngende Vorhaben bezlig-
lich der Faktoren Gréke und Auswirkungen im Verhaltnis zur Umgebung bewaltigungsbedurftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwégung und Entscheidung.

2.4 Alternative Planungsstandorte

Die Uberplanten Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Fir die
Flichen besteht im Gegensatz zu den weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
durch die vorhandene Grundstiicksverfiigbarkeit eine unmittelbare Entwicklungsféhigkeit. Fur keine der
weiteren im Flichennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen besteht aktuell eine unmittelbare Grund-

stlicksverflgbarkeit.

Mit der Planung kann eine geeignete Abrundung des bereits entwickelten Baugebiets ,Sonnenfeld* erreicht
werden.

Die Stadt Heilsbronn hat in ihre Siedlungsentwicklung bereits in der Vergangenheit einen Schwerpunkt auf
die Weiterentwicklung der Wohnbaunutzungen im westlichen Teil des Stadtgebiets zwischen der Ansba-
cher Strafike im Stiden und dem bestehenden Wohngebiet ,Sonnenfeld" gelegt. Der fiir den dortigen Bereich
aufgestellte Bebauungsplan konnte aufgrund der bestehenden Immissionsbelastungen aus den gewerbli-
chen Nutzungen entlang der Ansbacher Strafle bisher nicht vollzogen werden. Hier haben sich allerdings
zwischenzeitlich die Rahmenbedingungen veréndert, weshalb die Stadt Heilsbronn fur diesen Bereich zwi-
schenzeitlich den Aufstellungsbeschluss fur eine neue Bauleitplanung in diesem Bereich gefasst hat. Da
sich dort die Flachenverfiigbarkeit jedoch weiterhin noch als groe Herausforderung darstellt, sind die Pla-
nungen fiir diesen Bereich noch nicht vorangeschritten, so dass die dortigen Planungen der vorliegenden
Planung nicht entgegengehalten werden kénnen.

Wesentliche andere Entwicklungsflachen im Stadtgebiet sind zum aktuellen Zeitpunkt nicht verfiigbar.

Gesondert gepriift wurde auch der Verzicht auf die vorliegenden Planungen, d.h. der sog. ,Plan-Null-Fall®.
Mit dem Verzicht auf die vorliegenden Planungen wiirden zwar keine zusétzlichen Flachenversiegelungen
entstehen, es wiirden aber auch keine positiven Entwicklungen auf das Wohnraumangebot in Heilsbronn
eintreten. Das weitere Ziel der Kommune, einen vorhandenen Streuobstbaumbestand zu sichern und zu
stirken wire ebenfalls nicht umsetzbar. In der Abwégung war im vorliegenden Fall der Plan-Null-Fall zu
verwerfen, da die positiven Effekte auf die Gesamtentwicklung von Heilsbronn die negativen Folgen der
unvermeidbaren zusatzlichen Flacheninanspruchnahme deutlich Gibertragen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die bauplanungsrechtliche Entwicklung als allge-
meines Wohngebiet in der Abwagung eine geeignete Entwicklungsmaglichkeit mit bestmoglichen Gesamt-
interessensausgleich darstellt. Hierbei ist im Besonderen festzustellen, dass fur die Planungsabsichten
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keine geeigneten alternativen Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Der gewéhlte Planungsansatz ist als
ortsvertragliche Entwicklungsvariante mit den geringstmdglichen Auswirkungen auf das stadtebauliche
Umfeld und die Bestandsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heilsbronn bereits

als Wohnbauflichen dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplans.

Auf Ebene der Landesplanung sind fir die Uiberplanten Flachen keine Ziele und Grundsétze definiert. Heils-
bronn ist Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Neuendettelsau und Windsbach. Der Landkreises An-
sbach ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmit.

Auf Ebene des Regionalplans der Region RP 8 Westmittelfranken sind fir die Uberplanten Flachen eben-
falls keine Ziele bestimmt. Heilsbronn ist in der Strukturkarte der Region Westmittelfranken noch als Unter-
zentrum entlang einer iiberregionalen Entwicklungsachse bestimmt. Die Einstufungen der Kommunen sind
hier noch nicht an die geénderten Ziele des Landesentwicklungsprogramms angepasst. Heilsbronn liegt

weiterhin im allgemeinen landlichen Raum.

Anderweitige ibergeordnete Planungen fiir den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung sind ak-
tuell nicht bekannt.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitplanung
Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Priifauf-

gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fiihrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begriindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen

durch geeignete MaRnahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten und Planungserfordernis
Die Einwohnerzahl fiir die Stadt Heilsbronn wird It. statistischem Landesamt fur das Jahr 2022mit 9.875

Einwohnern angegeben. Riickblickend bis in das Jahr 2013 ist die Entwicklung der Bevolkerung in Heils-
bronn als ansteigend zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2013 mit 9.145 angegeben. Dies

entspricht einer Zunahme von ca. 8,0 %.

Im Landkreis Ansbach ist im Vergleich zwischen 2022 und 2013 ebenfalls eine Zunahme der Bevolkerung
festzustellen. Wihrend im Jahr 2013 178.914 Einwohner verzeichnet wurden, bezifferte sich die Einwoh-
nerzahl im Jahr 2022 auf 188.623 Einwohner. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 5,4 %. Die Entwick-
lungen in Heilsbronn decken sich somit mit dem allgemeinen Trend des Landkreises und zeigen die Attrak-

tivitat von Heilsbronn als Siedlungsort.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrafe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 » Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 « info@christofori.de Seite 10 von 64



Stadt Heilsbronn - Bebauungsplan Nr. 50 ,,Am Sonnenfeld — Erweiterung Ost*
mit integriertem Griinordnungsplan

Beagriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 22.04.2026

In der Bevélkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlieRlich 2042 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fur Statistik fir den Landkreis Ansbach eine weitere Zunahme der Bevolkerungszahlen. Es
wird von einer Zunahme um ca. 4,5 % ausgegangen. Es wird flir das Jahr 2042 von einer Einwohnerzahl
von ca. 197.100 ausgegangen. Fir Heilsbronn wird entsprechend des fur Kommunen durch das bay. Lan-
desamt fiir Statistik erstellten Demographie-Spiegels fur das Jahr 2039 ebenfalls von einer Bevdlkerungs-
zunahme ausgegangen. Die Zunahme wird bis zum Jahr 2039 mit ca. 7,8 % prognostiziert. Die erwartete
Zunahme in Heilsbronn setzt somit den Trend der vergangenen zehn Jahre fort. Die Gesamtgrofe der
Bevélkerung wird fir 2039 mit ca. 10.500 Einwohner angenommen.

Die HaushaltsgroRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2022 auf Basis der Angaben des Landesamtes fur
Statistik Bayern fiir Heilsbronn mit durchschnittlich 2,28 Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis
Ansbach ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr eine Haushaltsgrofie von durchschnittlich 2,13 Bewohnern.

Gemalk den allgemeinen Entwicklungen der Bevélkerungsstruktur sowie der Haushaltsgréften geht man
davon aus, dass sich die Haushaltgrofe in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Betrachtet man im Weite-
ren die Bevolkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fiir Statistik fir den Landkreis Ansbach, so
ist dort eine Zunahme der Bevdlkerung bis 2042 zu verzeichnen.

In der Raumprognose 2035 des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt flr
Bauwesen und Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushalts-
grolke in den alten Bundeslandern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird. Aufgrund der im Verhaltnis
noch recht hohen HaushaltsgroRe in Heilsbronn sowie dem Landkreis Ansbach wird nicht davon ausge-
gangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgrofie in dieser GréRenordnung ergeben wird.

Trotz allem wird mit einem Riickgang der Haushaltsgrote gerechnet. Dies wurde aus Sicht Stadt Heils-
bronn mit einem Wert von zukiinftig 2,2 — 2,24 Einwohnern je Haushalt erwartet und entspricht dem allge-
mein fiir den Landkreis Ansbach zu erwartendem Riickgang der Haushaltsgrofe.

Somit ist davon auszugehen, dass sich fir die Stadt Heilsbronn sowohl aus der Bevolkerungsentwicklung
allgemein (Zuzug von aufien) als auch durch die Auflockerung der HaushaltsgréRen ein zusatzlicher Wohn-
baulandbedarf ergibt. Basierend auf diesen Vorgaben wurden unter Anwendung des Berechnungspro-
gramm Bay. Landesamt fir Umwelt innerhalb des Datenbankprogramms (Flachenmanagement-Datenbank
4.2) Prognoseberechnungen fiir den absoluten Wohnbautandbedarf fur die Stadt Heilsbronn durchgefihrt.
Der Auflockerungsfaktor wurde hierbei zum einen entsprechend der Status-quo Prognose des Statistischen
Bundesamtes sowie entsprechend der Trend-Variante beriicksichtigt. Als Prognosehorizont wurde das

Jahr 2042 herangezogen.

Variante ,,Status-Quo‘ 2042

1. Kommune auswihlen:  [Heisbronn v

Gesamtbedarf an zusétzlichen Wohn-
2. Grundlagendaten:

banIaCh?n in Hektar. Aktuelle Bevéikerung: T 8BTS imJahn: 2022 Berechnung
22!8 ha bls 2042 Bevdikerungsprognose in %: 7.8
fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 L dich |
o . Woh je 1000 Einwohner: a5 (EwwohnerV 9): 2.283
Durchschnittliche Haushaltsgrofie 2042 M) I3TE - Wombauuche - Wotmbaueche +50%
) e m— der Fhiche gemischiet Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbaufliche* 18,7
2,24 Bewohner e Haushalt 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarfin%: [ 0.1 (Standardwert 0.3)
(Anr(;ahr?e. Auflockerung der Bevolkerung Progrosezeftraum suswhien: i
um 0,1 % p- a') Prognoseergebnils fiir das Jahr: 2042
Ab-{Zunahme der Einwohner: 770
Anteil ZUSétZl iCher Einwohner Bedarf an Wohnungen: 337 | aus der Bevdlkerungsentwicklung
und 88 aus der Auflockerung
(425 WE X 2:24 BeWOhner) = Bedarf an Wohnungen gesamt: TiT@
ca. 952 Bewohner [— Wohnbaulandbedarf (in ha): 228
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Trendvariante 2042

<

1. Kommune auswéhlen:  [Heiisbronn

Gesamtbedarf an zusatzlichen Wohn-
2. Grundlagendaten:

bauflachen in Hektar: T
. Aktuette Bevélkerung: 9,875 im Jahr: 2022 Berechnung
26’2 ha bIS 2042 Bevolkerungsprognose in %: 7.8 —————‘l
fur einen Zeitraum von Jahren: 20 i {
it 9 . je 1000 Einwohner: 228  (Einwoh g): 2,283
Durchschnittliche Haushaltsgrofe 2042: ehnbautiche i ha- T Wotrbaacte - Wotrache 5%
der Flache gemsschier Nutzung
Wotnungen je ha Wohnbauflache* 18,7
2’2 Bewohner e Haushalt . 3. Jihrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,17  (Standardwert 0,3)
(Annahme: Auflockerung der Bevdlkerung =
4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre -~
um 0,17 % p. a.) -
Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2042
Ab-Zunahme der Ei 2 770
Anteil zusatzl icher Einwohner Bedarf an Wohnungen: 337 | aus der Bevolkerungsentwickiung
_ und 152 aus der Auflockerung
(489 WE x 2,20 Bewohner) = T e @
ca. 1.076 Bewohner. [— Wohnbaulandbedarf (in ha): 26,2

Heilsbronn ist, wie bereits ausgefiihrt, als Teil eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Neuendettelsau und
Windsbach dargestellt. Es liegt an einer Entwicklungsachse des Regionalplans an der Bundesstrafie B14.
Mit den Bahnhaltepunkt an der S-Bahnstrecke zwischen Ansbach und Nurnberg ist Heilsbronn auch sehr
gut an den OPNV angeschlossen. Insgesamt ist die Infrastrukturausstattung in Heilsbronn als sehr gut zu

erachten.

Dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf sind zunichst die Potenziale der Innenentwicklung gegenuiberzu-
stellen. Wie bereits ausgefiihrt, hat die Stadt Heilsbronn in der Vergangenheit schwerpunktmanig auf die
Innenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand gesetzt. Neue kommunale Bauflachen wurden bewusst
nicht ausgewiesen. Die vorhandenen noch vorhandenen Innenentwicklungspotenziale befinden sich na-
hezu durchgehend in privatem Eigentum. Eine Nutzung bzw. Entwicklung ist somit von der Entwicklungs-
bereitschaft der Eigentiimer abhingig. Insbesondere die weiterhin schwierigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen lassen aktuell keine deutlichen positiven Entwicklungen im Wohnbausektor erkennen. Prob-
lematisch sind zudem bei zur Entwicklung von Innenbereichsflachen oftmals die veranderten gesetzlichen
Vorgaben an den Immissionsschutz sowie der Umgang mit dem Klimafolgen zu erachten. Angestrebte
Entwicklungen lassen sich um Teil nicht mehr entsprechend umzusetzen bzw. sind aufgrund zu erwarten-
der kritischer stadtebaulicher Auswirkungen auf das Stadtgebiet auch aus kommunaler Sicht abzulehnen.

Grundsiétzlich ist die vorliegende Planung aufgrund des prognostizierten Gesamtbedarfs an Wohnbaufla-
chen bereits als vertretbare und angemessene Siedlungsentwicklung zu erachten. Die Erfahrungen zur
Aktivierung geeigneter Nachverdichtungspotenziale aus der Vergangenheit lassen zudem nicht erwarten,
dass im bendtigten Umfang in den nichsten 15 Jahren Flachenpotenziale aktiviert werden kénnen. Den
Kommunen fehlen hier auch weiterhin geeignete rechtliche Mittel und Stellschrauben, um diese Flachen
entsprechend zu aktivieren. Gerade im landlichen Raum sind hier entgegen den behaupteten Verbesse-
rungen durch bundesrechtliche Vorschriften in den vergangenen Jahren keine besseren Rahmenbedin-
gungen eingetreten. Die im BauGB verankerten Méglichkeiten des § 176 BauGB sind weiterhin als kaum

vollziehbar einzustufen.

Die Stadt Heilsbronn ist weiterhin bemiiht, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung im Rahmen
der gegebenen Mdglichkeiten zu aktivieren und vorrangig zu entwickeln. Gleichzeitig ist die Stadt Heils-
bronn aber im Rahmen ihrer Verantwortung fiir eine sozialvertragliche Bodennutzung und guten Gesamt-
entwicklung der Kommune auch dazu angehalten, stadtebaulich steuernd fir die Wohnbauflachenentwick-

lung tatig zu werden.

Fiir die vorliegende Planung ist daher in Abwégung aller Belange festzustellen, dass diese als erforderlich
2u erachten und durch die Bedarfsermittlung gedeckt ist. Sie beriicksichtigt zudem in angemessener Weise
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die beachtenswerten MaRgaben fir eine zusatzliche Fldcheninanspruchnahme gem. den landesplaneri-
schen Vorgaben.

4, Allgemeine Lage des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich westlich der Altstadt von Heilsbronn und am Ostrand des bereits errich-
teten Baugebiets ,Sonnenfeld*. Nordlich der Giberplanten Flachen befindet sich das Freibad der Stadt Heils-
bronn. Die liberplanten Fidchen sind wie folgt im Stadtgebiet verortet:
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Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch Siedlungsflachen des Baugebiets Sonnenfeld
- im Norden: durch angrenzende Garten- und Siedlungsflachen

- im Osten: durch angrenzende Siedlungsflachen

- im Siden: durch landwirtschaftiiche Flachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans B 50 ,Erweiterung Sonnenfeld” mit integriertem Grinordnungs-
plan umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Grundstiicke mit den Flurnummern
232, 232/30, 232/31, 232/32, 233, 233/ und 233/3, jeweils Gemarkung Heilsbronn sowie die Teilflachen
des Grundstiicks mit der Flurstiicknummer 230/3, Gemarkung Heilsbronn.

5. Verhiltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Stadt Heilsbronn wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des gemeinsamen
Mittelzentrums mit Neuendettelsau und Windsbach im allgemeinen |andlichen Raum in einer Kreisregion
mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Auf Ebene des Regionalplans wurde Heilsbronn als Unter-

zentrum bestimmt.
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Die Planungsflichen werden derzeit teilweise landwirtschaftlich genutzt. Der ostliche Teil ist durch den
bestehenden biotopkartieren Streuobstbaumbestand gekennzeichnet.

5.2 Topografie
Topografisch liegt dieser Bereich in einem von Siiden nach Nordwesten geneigten Bereich. Es liegt ein

Héhenunterschied von ca. 4,5 m auf einer Lange von ca. 95 m vor.

5.3 VerkehrserschlieBung
Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes ist im Westen durch die Anbindung an die Wohn-

straRen des Baugebiets Sonnenfeld gegeben. Im Osten besteht zudem eine Anbindung an die Schiitzen-
strafbe. Das Plangebiet wird durch einen als FuBweg genutzte Wegeverbindung gequert. Uber die Wohn-
straRen besteht Anschluss an die Badstrae und von dort Anbindung an die Ubergeordnete ErschlieBung
in Richtung Bundesstrale B14 sowie die Bundesautobahn AG.

Eine unmittelbare OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist nicht gegeben. Die nachste Haltestelle des
APNV befindet sich an der Badstrale mit der Haltstelle ,Am Freibad“. Dort besteht Anschluss an verschie-
dene Buslinien, mit denen auch der Bahnhaltepunkt in Heilsbronn erreicht werden kann.

Gesonderte Fut- und Radwege sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden. FuBganger und Radfah-
rer werden aufgrund der geringen bestehenden Verkehrsmengen im Mischverkehr gefihrt,

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

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt aus den Netzen der Stadtwerke Heilsbronn. Im Planungsge-
biet sind neue Leitungen sowie zus3tzliche Hausanschliisse erforderlich. Anschlussmaglichkeiten sind im
Bereich der Schiitzenstrafte und der Strale ,Am Sonnenfeld” vorhanden.

Anschliisse an die Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind im Bereich der Schitzenstralte
und der Strake ,Am Sonnenfeld" vorhanden. Es sind neue Leitungen und zusétzliche Hausanschlisse

erforderlich.

Anschlussméglichkeiten an die Abwasserentsorgung der Stadt Heilsbronn bestehen aktuell im Bereich der
Strake ,Am Sonnenfeld“. In der Stralte befinden sich entsprechende &ffentliche Entwésserungsanlagen in
Form eines Schmutzwasserwasserkanals DN 250 sowie eines Oberflachenwasserkanal DN40O0. Die tber-
planten Flachen sind sowohl im Generalentwasserungsplan bzgl. der Mischwasserbehandlungsanlage so-
wie bei der Dimensionierung der Oberflichenwasserkanale, Riickhaltung und Ableitung des Baugebiets
Sonnenfeld bereits beriicksichtigt worden. Fiir die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist ein
neues Kanalnetz mit entsprechenden Hausanschliissen herzustellen. Die MalRgaben des WHG zum Vor-

rang des Trennsystems zu beachten.

5.5 Denkmaler
Im Bereich des Planungsgebiets ist ein Bodendenkmal, eine Siedlung aus der Metalizeit, kartiert. Der Be-

reich des nachqualifizierten Bodendenkmals ist im Planblatt zum Bebauungsplan gekennzeichnet. Im Vor-
feld der Bauleitplanung wurde eine Sondierung der Flachen vorgenommen, die Denkmalvermutung im Pla-
nungsgebiet hat sich dabei nicht bestétigt. Das nachste denkmalrechtlich geschiitzte Ensemble sowie ver-
schiedene Baudenkmaler sind im Bereich der Altstadt von Heilsbronn angesiedelt, die Flachen der Altstadt
befinden sich ca. 200 m westlich des Planungsgebiets.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist eine differenzierte naturrdumliche Funktion auf. Wahrend im westlichen und
siidlichen Teil landwirtschaftliche Nutzungen vorherrschen, hat sich im Nordosten eine hochwertige Streu-
obstbaum- sowie Gehdlzstruktur etabliert. Der Planungsbereich liegt im Naturraum der Haupteinheit des
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Frankischen Keuper-Liasland und der Untereinheit des Mittelfrénkischen Beckens. Die durchschnittliche
mittlere Jahrestemperatur wird mit 8,5°C angegeben. Die mittlere Niederschlagshohe wird im Sommerhalb-
jahr mit 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr mit 300 — 350 mm angegeben.

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-
Schutzgebieten. Die norddstlichen Teilflachen sind als Biotop, als Streuobstwiese am westlichen Ortsrand
von Heilsbronn, kartiert. Der betreffende Teil des Plangebietes ist im Planblatt zum Bebauungsplan ent-

sprechend gekennzeichnet.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie vorhandene
Streuobstwiese gepragt. Unmittelbar westlich und éstlich grenzen die bestehenden Siedlungsflachen von
Heilsbronn an, welche mit den vorhandenen Gérten Riickzugsort fiir heckenbriitende Arten sind und lokal
zusammen mit den weiteren Gehdlzstrukturen im Umfeld des (iberplanten Bereiches das Landschaftsbild

strukturieren.

Sidlich der Giberplanten Fliachen befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen, daran schliefen dann die
Siedlungsflachen von Heilsbronn an. Nordlich grenzen als Gartenflache genutzte Bereiche sowie im Nord-
osten wiederum Siedlungsstrukturen an. Das naturrdumliche Gesamtbild wird den bestehenden Siedlungs-
strukturen von Heilsbronn gepragt. Die Streuobstwiesenbereiche im Plangebiets wirken hier zusammen
mit den Ackerflichen zu einem gewissen Grad als Frischluftschneise von den Waldflachen des Klosterwal-
des westlich von Heilsbronn in Richtung Altstadt. Die Streuobstbaumwiese ist hierbei zudem als wichtiges

Bindeglied in der Biotopvernetzung einzustufen.

Die potenziell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung M2a Flattergras-Buchenwald zuzuordnen. Durch die Néhe zu den bestehenden Siedlungsflachen
sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verzicht auf die Planung nicht mit einer entspre-
chenden Funktionserfillung im Bereich der Ackerflachen zu rechnen. Im Bereich der Streuobstbaumwie-
sen hat sich bereits ein eigener Gebietstyp entwickelt. Das gebietseigene Saatgut entstammt der UG 12
Frankisches Higelland". Gebietseigene Gehdlze sind dem Vorkommensgebiet 5.1 Sliddeutsches Higel-
und Bergland, Frénkische Platten und Mittelfrénkisches Becken zuzuordnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen und der Siedlungsstrukturen im Umfeld ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem
Kenntnisstand sind keine seltenen oder fiir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwarten.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie
Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.

Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fur Umwelt ist mit Blasensandstein,
Sandstein, fein- bis grobkornig, selten Gerdlle fuhrend, weigrau, rotgrau, gebankt, plattig, massig; mit Ton-
/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit Dolomitsteinbanken, weillgrau, gelbgrau,
knauerig zu rechnen. Als Bodenart ist vorherrschend Regosol, gering verbreitet (Acker)Pelosol aus (grus-
fiihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) ber (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein)

vorzufinden.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte liberwiegend als Ackerland der Giite sL-V
und SL5V eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 34 bis 39 angegeben. Die Griinlandzahl wird mit 38 bis 42
angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnitt-

lich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, ab dem zweiten
Meter mit oft schwer/nicht grabbar beschrieben.
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Ein Bodengutachten wurde bereits erstellt, im Ergebnis zeigte sich teilweise eine erhohte Arsenkonzentra-
tion, die bei der Entsorgung des Aushubs entsprechend zu beachten ist.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen fandwirt-
schaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Im Rahmen der vorgenommenen Untersuchung
der Vermutungsfliche konnte der Denkmalverdacht nicht bestatigt werden. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwarten.

5.8 Altlasten
Hinweise auf bekannte Altlasten sind nach aktuellem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht bekannt.

Im Rahmen des erstellten Bodengutachtens wurde teilweise eine erhohte Arsenkonzentration festgestellt,
die Klassifizierung des Bodens wurde entsprechend vorgenommen.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann grundséatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaBnahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-

men.

5.9 Immissionen
Das Planungsgebiet wird mittels einer ErschlieBungsstrae an die benachbarten Baugebiete angeschlos-

sen. Weiter dstlich des Planungsgebietes verlauft die Badstrale, die als Kreisstrafte AN17 klassifiziert ist,
hieraus ist u.U. Immissionsbelastungen aus Verkehrsldrm zu rechnen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gerliche, die zu dulden sind.

Im Norden des Planungsgebiets befindet sich das stédtische Freibad von Heilsbronn, hieraus konnen Emis-
sionen aus der Nutzung flr das Umfeld entstehen.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwérmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich méglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Aus Griinden des Grundwas-
serschutzes sind Bohrungen voraussichtlich nur bis zu einer Tiefe von 50 m zul&ssig. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Grundwasserpumpen sind voraussichtlich méglich. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kennt-
nisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt. Die erforderlichen An-
trage auf Genehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen zu stellen. Es herrschen besondere hydrau-
lische Untergrundverhaltnisse. Die Fachbehdrden bewerten Bohrvorhaben und -dimension im Einzelfall.
Erdwirmekollektoren kdénnen voraussichtlich errichtet werden.

Die Sickerwasserrate liegt mit >100 bis 150 mm weit unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die
Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,4 bis 1,6 W/mK angegeben.

Anlagen zur Nutzung der oberflaichennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen,
die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarme-
sondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bay-
erischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VWVBayWG) mafige-
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bend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehérden fir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behérde). Die Erdwérmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwérmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhéngig von den hier
gemachten Angaben priift die Untere Wasserbehérde die Zuldssigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und GroBe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen
Fir das Plangebiet wird eine differenzierte Nutzungsentwickiung vorgesehen. Im westlichen Teil soll die

bereits erfolgte Siedlungsentwicklung des Sonnenfeldes mit der nun vorgesehenen Ausweisung eines all-
gemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO abgerundet und abgeschlossen werden. Die Planungen waren
bereits bei der Entwicklung des Baugebiets Sonnenfeld angestrebt, konnten aber mangels der Grund-
stlicksverfligbarkeit in der Vergangenheit noch nicht umgesetzt werden. Mit der nun bestehenden Grund-
stiicksverfiigbarkeit kann nun die stadtebaulich bereits vorgesehene Gesamtentwicklung des Sonnenfel-
des dort abgeschlossen werden. Im &stlichen Teil sollen die bestehenden Streuobstbaumbestande mit ih-
rem Biotopwert planungsrechtlich gesichert und durch die Entwicklung weiterer Flachen am Siidrand ge-
starkt werden. Hiermit sollen die Weiterentwicklung von Wohnbauflachen und Sicherung des bestehenden
Biotops im Siedlungszusammenhang von Heilsbronn erméglicht werden. Neben der Entwicklung eines zu-
satzlichen Wohnraumangebotes soll gleichzeitig auch den naturschutzfachlichen Aspekten und dem Kili-
maschutz durch das bewusste Freihalten von Flichen von einer Bebauung Rechnung getragen werden.

Zur vertraglichen Gesamtentwicklung sind Einschrénkungen der zulassigen Nutzungen erforderlich. Dies
betrifft sowohl einzelne Arten der baulichen Nutzung als auch Bauweisen und Bauformen.

Zur geordneten ErschlieRung der tiberplanten Fléchen sind neue Straflen sowie die Verlegung eines Fuf3-
weges erforderlich. Diese Flachen wurden entsprechend bestimmt und festgesetzt.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 113 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 0,42 ha 37.2%
Verkehrsflache ca. 0,07 ha 6,2 %
Private Verkehrsflache ca. 0,01 ha 0,9 %
Geh- und Radweg ca. 0,02 ha 1,7%
Offentliche Grinflachen ca. 0,07 ha 6,2 %
Biotopflache ca. 0,39 ha 34,5%
Ausgleichsflache ca. 0,15ha 13,3 %
6.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten stellen sich zum Stand des Bebauungsplans wie folgt dar:

StralRenbau ca. 340.000 Euro Brutto
Abwasseranlage ca. 310.000 Euro Brutto
Wasserversorgung ca. 100.000 Euro Brutto
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7. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Planungsbereiches zu erreichen, werden aus stadtebauli-
chen Griinden Festsetzungen zur geordneten Entwicklung der Gberplanten Flachen getroffen.

Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Maf der bauli-
chen Nutzung, die (iberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. DarUiber
hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen
sowie Maltnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt.

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

71 Art der baulichen Nutzung
Mit der vorliegenden Planung wird fur den Bereich der Siedlungsnutzung ein allgemeines Wohngebiet

gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation,
der geplanten Nutzungen in Abwégung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes
stidtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Sie ermdglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfigbares
Angebot an zusétzlichen Wohnbauflachen fiir den erkennbaren Bedarf aus Zuzug nach Heilsbronn zu
schaffen. Die Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits erfolgten Entwicklungen des Bau-
gebiets Sonnenfeld und vervolistandigen die dortigen Entwicklungen in ¢stlicher Richtung.

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

stadtebaulichen Umfeldes sowie den geplanten Nutzungen.

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im aligemeinen 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 Moglichkeit zur Entwicklung
von Wohnbauflichen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden und potenzielle Konflikte aus den
genannten ausgeschlossenen Nutzungen vermieden werden.

Fiir 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 Entwicklungsméglichkeiten fur entsprechende Be-
triebe im Stadtgebiet von Heilsbronn. Betriebe des Beherbergungsgewerbes in allgemeinen Wohngebieten
sind aus Sicht der Stadt Heilsbronn in Ortsrandlage nicht richtig angeordnet. Diese Anlagen sollten immer
gut erreichbar im Ortszentrum angesiedelt sein. Tankstellen sollten hauptsachlich ebenfalls vorrangig in
gut erreichbaren zentralen Lagen angesiedelt sein. Ausgenommen vom Ausschluss von Tankstellen wur-
den explizit gewerbliche Elektrotankstellen. Diese dienen der Forderung der Elektromobilitédt und sollen
dazu beitragen, dass auch Besucher der neuen Siedlungsstrukturen die Mdglichkeit haben, ihre Fahrzeuge
dort laden zu kénnen. Da von Elektrotankstellen im Regelfall keine wesentlichen Emissionen oder Gefahren
ausgehen, ist die Zul3ssigkeit in der Gesamtabwégung als vertretbar zu erachten. Private Elektroladesta-
tionen auf den Privatflachen gelten nicht als , Tankstelle” im Sinne der Baunutzungsverordnung.

Im Planungsgebiet werden drei Teilflachen (WA 1, WA 2 und WA 3) festgesetzt, welche bzgl. der weiter-
gehend zu beachtenden Festsetzungen differenziert wurden.
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Um Fehlentwicklungen hinsichtlich der GroRe der Wohngebaude in der Ubergangslage des Baugebietes
zu vermeiden, wurden im Weiteren Beschrénkungen der zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Wohnge-
baude vorgenommen. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden nétig, um eine Ubermanige Verdichtung der
{iberbaubaren Fliche zu vermeiden. In den westlichen Anschlussbereichen an das bestehenden Wohnge-
biet Sonnenfeld mit seiner kleinteiligen Kérnung aus Einfamilienhdusern, dem Randbereich im Norden so-
wie im Ubergang zu den weiteren landwirtschaftlichen Flachen im Stiden war es daher angezeigt, die An-
zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngeb&ude in Analogie zur ausgefiihrten Baustruktur des Sonnen-
feldes auf max. zwei Wohnungen zu beschranken. Die demensprechend fiir die Baufenster WA 1 und WA
getroffene Festsetzung dient der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung kleinerer Baustrukturen in Anleh-

nung an den Bestand.

Im Bereich des Baufelds WA 2 wurde ebenfalls eine Begrenzung der Wohneinheiten je Wohngebaude
vorgenommen, diese jedoch bewusst hdher angesetzt als in den Baufensters WA 1 und WA 3. Im Bereich
WA 2 ist aus stadtebaulicher Sicht eine gewisse Verdichtung der Bauweise im Sinne des flachensparenden
Bauens vertretbar. Gleichzeitig war auch auszuschlieBen, dass Bautrager bei einer Umsetzung aus rein
gewinnorientierten Absichten eine stadtebaulich unverhéltnismaRige Verdichtung und Baudichte erzeugen.
Die zuldssige Anzahl von Wohnungen je Wohngebdude wurde daher auf das Maflt von max. sechs Woh-
nungen je Wohngebaude beschrankt. Die Beschrénkung dient auch der Vermeidung {ibermaBiger zusatz-
licher Verkehrsbelastungen des stadtebaulichen Umfeldes.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es im Weiteren der Festsetzung

verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Maf¥festsetzung, d.h. es mils-
sen Baukdrper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hoéhe (dreidimensio-

nal) festgesetzt werden.

Im Sinne der stédtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukorper im Planungsgebiet werden fur die
tiberbaubaren Grundstiicksflachen daher MafRfestsetzungen fiir die Grundflichenzahl (GRZ) vorgenom-

men.

Die Grundfiachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen tiberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zuldssige Grundfléche kann unter Umsténden wegen der Baukérperfestsetzung (Uber-

baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstlickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straltenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland gehd-
ren festgesetzte Griinflichen und Verkehrsfldchen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittiung der
maRgeblichen Grundstiicksflache fiir die GRZ nicht herangezogen werden.

Es wird mit der Planung fir das Baufenster WA 1 und WA 2 eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
dem in der BauNVO bestimmten Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete.

Im Bereich des Baufensters WA 3 war es aus stadtebaulichen Griinden als vertretbar anzusehen, eine
leicht iiber dem Orientierungswert liegende GRZ von 0,5 festzusetzen. Die Stadt Heilsbronn Uberschreitet
hier den Orientierungswert des § 17 BauNVO bewusst geringfiigig, um mit der verdichteten Bauweise im
Bereich des Baufenster WA 3 mafivoll mit der Ressource Boden umzugehen. Im dortigen Bereich sind
kleiner Baugrundstiicke vorgesehen, um auch Bauwilligen mit kleinerem Budget die Moglichkeit zur Ver-
wirklichung ihres Wohnwunsches bieten zu kénnen. Die damit in Relation zum Baugrundsttick in der Regel
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einhergehende etwas hohere Versiegelung der Grundstiicksflache soll durch die getroffene Festsetzung
entsprechend angemessen berlicksichtigt werden. Gleichzeitig solt aber auch eine unverhaltnismaiige
Uberbauung ausgeschlossen werden. Die festgesetzte GRZ ist aus stadtebaulicher Sicht auch als vertret-
bar anzusehen, da westlich der tiberbauten Flachen ein bewusst von Bebauungen freigehaltener Entwés-
serungsstreifen als Griinfliche angelegt wird. Die aus Grlinden des Klimaschutzes zudem festgesetzte
Ausfiihrung von Stellplatzen und Zufahrten in versickerungsfihiger Bauweise minimiert die Auswirkungen

zuséatzlich.

Im Bereich des Baufensters WA 2 wurden keine Einschrankungen hinsichtlich der Bauweise der Gebaude
vorgenommen. Somit war auch hier in der Abwagung iber das flachensparende Bauen eine Uberschrei-
tung des Orientierungswertes der GRZ fir einzelne Bauformen als vertretbar anzusehen. Da in diesen
Bereichen grundsétzlich auch die Errichtung von Hausgruppen ermdglicht werden soll, war es notwendig,
hierfiir ergianzende Festsetzungen im Falle einer Realteilung der Hausgruppen festzusetzen. Bei Haus-
gruppen ist fiir Reihenmittelhduser eine max. GRZ von 0,6 je Grundstiicksparzelle zuldssig, soweit in der
Addition aller fiir die Hausgruppe relevanten Grundstiicke die gem. Festsetzung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzte GRZ eingehalten ist. Somit wird sichergestellt, dass bei Hausgruppen durch
eine Realteilung keine zum Bebauungsplan widersprachlichen GRZ -Ermittlungen entstehen. Wird eine
Teilung der Hausgruppe lediglich mittels Sondereigentum vorgenommen, gilt die Hausgruppe faktisch als
Einzelhaus. Im Regelfall ist dann mit dem allgemein festgesetzten Orientierungswert eine ausreichende

bauliche Verdichtung moglich.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen uber die Uberbaubaren Grundflichen sichergestellt,
dass geniigend Flache fiir die Freiflachengestaltung und natirlichen Belange unversiegelt bleibt.

Als weiteres MaR zur Steuerung des MaRes der baulichen Nutzung wurden fur das Planungsgebiet Ge-
schossflichenzahlen sowie maximal zulédssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksfidche zuldssig sind und beschreibt das Verhaitnis der zuléssigen Geschossflache zur anre-
chenbaren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuRenmaRen der Gebaude in

allen Vollgeschossen.

Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen Festsetzungen
zur GRZ unter Beriicksichtigung der Bestandsverhéltnisse des Umfeldes getroffen. Die max. zulassige
GFZ betragt im Baufenster WA 1 maximal 0,8, in den Baufenstern WA 2 und WA 3 ist eine GRZ von bis zu
1,2 méglich. Somit kann eine den Erfordernissen entsprechende Entwicklung baulicher Anlagen erfolgen.
Gleichzeitig wird aber eine UberméaRige Entwicklung baulicher Anlagen im stadtebaulichen Umfeld von

Heilsbronn vermieden.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach Art. 81 Abs. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Dort wird bzgl. der Voligeschossdefinition auf die bis zum 31.12.2007 geltende Fassung der BayBO ver-
wiesen. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollsténdig Uber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und {iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Voligeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die natiirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Hinsichtlich der weiteren Festsetzungen im Rahmen des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt im Weiteren
eine Differenzierung des Planungsgebietes. Die Baufenster WA 1 und WA 3 dienen hauptsachlich zur Er-
richtung von Einfamilien- bzw. Doppelhausern, deshalb sind hier maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Im
ostlichen Teilbereich (WA 2) sind Gebaude fir den Geschosswohnungsbau zuldssig, so dass hier bis zu
drei Vollgeschosse errichtet werden dirfen. Garagengeschosse (auch Tiefgaragengeschosse) werden da-
bei nicht auf die zulassige Vollgeschosszahl angerechnet. Dies dient der Beforderung des flachensparen-

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

Dies gewahrleistet eine vertragliche Gesamthéhenentwicklung und vermeidet eine (bergebihrliche Ho-
henentwicklung der Gebude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Héhenentwickiung der baulichen Anla-
gen werden daher Mafigaben zu max. zuldssigen Wand- und Firsthdhen der baulichen Anlagen getroffen.

Die Festsetzungen werden in Abhangigkeit zulassige Vollgeschosszahlen getroffen und ermoglichen somit
eine vertragliche Gesamtentwicklung. Sie ermdglichen die Errichtung typischer Einfamilien- und Doppel,
Reihen- und Mehrfamilienhauser im Planungsgebiet und sichern eine stadtebaulich gute innere Entwick-
lung des Planungsgebietes.

Die zuldssigen Hohenentwicklungen wurden in Trauf- und Wandhéhen sowie Firsthohen differenziert ent-
sprechend der max. zuldssigen Volligeschosse differenziert, um eine stadtebaulich vertrdgliche Gesamt-
entwicklung sicherzustellen. Dementsprechend wurden folgende Hohenentwicklungen zugelassen:

max. zulassige Trauf- bzw. Wandhéhe
bei Il Vollgeschossen max.: 7,50 m (ber Bezugshohe
bei lll Vollgeschossen max.: 10,50 m Uber Bezugshche

max. zulassige Firsthéhe
bei Il Vollgeschossen max.: 10,50 m Uber Bezugshohe
bei lI Vollgeschossen max.: 12,50 m Uber Bezugshohe

Differenzierung war notwendig, da im Plangebiet keine Vorgaben bzgl. der zulassigen Dachform vorgese-
hen sind. Somit ist es erforderlich, die Hohenentwicklung in Abhangigkeit der Dachformen stadtebaulich zu
steuern. Bei Gebauden mit geneigtem Dach kommen Trauf- und Firsthéhen zur Anwendung. Bei Gebauden
mit Flachdach kommen lediglich die max. zulassigen Wandhéhen zur Anwendung.

Bei Gebzuden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als hochster Punkt der Dacheindeckung
und als relevantes Bezugsmaf der zuvor beschriebenen Festsetzung. Die Traufhéhe wird analog Art. 6
BayBO bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand gemessen.

Die Wandhohe bei Gebiuden mit Flachdach wird bis zur Oberkante der fertig hergesteliten Attika bzw. der
hochste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdéchern ohne Attika gemessen. Als Flachdach gelten Ge-
baude mit einer Dachneigung von 0° bis max. 3°. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher.

Entsprechend der MaRgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehohen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. im vorliegenden Fall wurde hier ein Bezug zur Oberkante fertiger Fulboden
im Erdgeschoss der Gebaude gewahlt und dieser in Relation zum neu sich entwickelnden Gelande im
Plangebiet gesetzt. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind auf diesen Bezugspunkt zu be-

ziehen.

Die Bezugshohe fiir die maximal zuléssigen Trauf-, Wand- und Firsthohen ist die Oberkante des Fertigful}-
bodens (OK FFB) im Erdgeschoss (EG) des betreffenden Hauptgeb&udes. Diese darf max. 0,5 m (iber der
gemittelten Hohe der Fahrbahnoberkante der angrenzenden offentlichen ErschlieBungsaniage bezogen
auf die straBenparallele Geb3udelange des Haupthauses liegen. Durch die Topografie im Plangebiet kann
es daher ggf. zur Situation kommen, dass das Gebaude auf der tieferliegenden Seite eine grofkere Wand-
héhe besitzt. Es ist daher bei der Hoheneinstellung darauf zu achten, dass hierdurch kein weiteren Vollge-
schoss entsteht, welches den planungsrechtlichen Vorgaben ber die Vollgeschossanzahl widerspricht.
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Abweichungen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB bzgl. des Héhenbezugs zwischen OK FFB EG und Ober-
kante der 6ffentliche ErschlieBungsstrafibe kénnen zu gelassen werden, wenn nachweislich entwésserungs-
technische Grinde oder die Héhenlage der erstellten ErschlieBungsstrale gegen den maximal festgesetz-

ten Hohenbezug sprechen.

Der Nachweis (iber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehchen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen nachvoll-

ziehbar zu fithren.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstlicksflachen
Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den

Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die die Bau-
fenster bilden. Fir das Planungsgebiet werden entsprechend der rédumlichen Verteilung der Nutzflachen
mittels festgesetzter Baugrenzen vier Baufenster definiert, innerhalb deren bauliche Anlagen errichtet wer-

den dirfen.

Das Baufenster im Teilbereich WA 1 wurde so gewdhlt, dass im Norden, Westen und Osten entlang der
Abgrenzung der Wohnbaufldchen mindestens 3,0 m einzuhaiten sind. Im Siden reicht das Baufenster bis
an die bestehende Abwasserleitung heran, somit kann auch die Nutzungsabgrenzung zum slidlich gelege-
nen Baufenster WA 2 sichergestellt werden.

Im Bereich des Baufensters WA 2 sind die Baugrenzen so definiert, dass im Norden 3,0 m zur Nutzungs-
abgrenzung einzuhalten sind, im Osten sind mindestens 5,0 m zur bestehenden Biotopflache bzw. zur
Ausgleichsfldche einzuhalten. Die Baugrenzen im Stiden und Westen sind so gewahit, dass zwischen der
privaten Griinflache und der Verkehrsflache mindestens 3,0 m freigehalten werden.

Bei den beiden Baufenstern der Teilbereiche WA 3 sind die Baufenster so gewéhlt, dass der Abstand zu
den dffentlichen Verkehrsflachen jeweils nur 2,0 m betragt. Zu den weiteren Nutzungen, den landwirtschaft-
lichen Fléchen im Stiden sowie der &ffentlichen Griinflache im Westen, die als Ableitung fiir das Oberfla-
chenwasser dient, wird jeweils ein Mindestabstand von 3,0 m festgesetzt.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich der Dichte der Bebauung in Randlagen im Norden, Su-
den und Westen des neuen Wohngebietes zu vermeiden, war es angezeigt dort (WA 1 und WA 3) grund-
satzlich nur Einzel- und Doppelhduser zuzulassen. Entsprechend der zur Art der baulichen Nutzung ge-
troffenen Einschrankungen der max. zuldssigen Anzahl von Wohnungen wird somit eine stadtebaulich ver-
tragliche Gesamtentwicklung gewéhrleistet. Es eine stadtebaulich angemessene Entwicklung von Gebau-
den innerhalb der Uberbaubaren Flachen ermédglicht, gleichzeitig aber auch angemessen auf die Belange

des stadtebaulichen Umfeldes reagiert.

In den Abwagungsprozess zu den tGberbaubaren Flachen wurden auch die Belange der ostlich angrenzen-
den Biotopflachen mit dem vorhandenen Streuobstbaumbestand einbezogen. im Westen und Stden des
kartierten Biotops sind Heckenstrukturen zu verzeichnen, die die Wiese mit den Streuobstbdumen einfas-
sen. Da Streuobstbiume in der Regel keine {ibermaRige Hohenentwicklung aufweisen und der Abstand
von den Baumen zur bebaubaren Fliche ausreichend grof ist, wurde von der Festsetzung einer Baumfall-

zone abgesehen.

Die Streuobstbiume befinden sich in privatem Eigentum. Aktuell sind nach 6rtlicher Begehung zudem
keine konkreten Gefahren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein {iber das allgemeine, abstrakte
Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erkennen fassen. Hinsichtlich des abs-
trakten Risikos aus Baumfall wurde durch das Bundesverwaltungsgericht, BVerwG, zum Gefahrenpotential

von Baumen in einem Urteil ausgefiihrt:
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,Die generell bestehende Mdglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stiirme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schéden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zéahlt demgegeniiber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstdndnis der Baumschutzvor-

schriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Bdume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundstiicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbestande sind daher
regelméaRig auf inren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch PflegemaRnahmen jederzeit zu

gewdbhrleisten.

Entlang der westlichen Gebietsgrenze ist eine offentliche Grunfiache festgesetzt, die zur Fassung und kon-
trollierten Ableitung von Oberflachenwasser im Falle von Starkregenereignissen dienen soll. Diese Flachen
wurden daher bewusst nicht den Wohnbauflache zugeordnet und sind von einer Uberbauung ausgenom-

men.

Fiir einzelne bauliche Anlagen war es aus stédtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde flir Hauseingangs-
iiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,00 m zugelassen. Uber-
dachte Terrassen und Balkone dirfen die festgesetzten Grenzen bis zu maximal 2,50 m Gberschreiten.
Terrassen ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen

zulassig.

Nebenanlagen und Stellplétze diirfen auch auBerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden, da
hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Im Weiteren wurden hier aber Be-
grenzungen der Gesamtgroe vorgenommen, um eine unverhaltnismaRige Grofenentwicklung von Ne-
benanlagen zu vermeiden. Im Bereich des Baufensters WA 2 sind Nebenanlagen (Gartenhaus, Mallbox
und hnliches) ohne Wohnrdume im Sinne des § 14 BauNVO lediglich bis zu einer Einzelgréfte vom max.
20,00 m? Bruttogrundflache der baulichen Anlage und je Grundstiick in Addition aller Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer maximal Bruttogesamtgrundflache von insgesamt max. 35,00 m?
zulsssig. Die dortige Einschrankung im Sinne einer ortlichen Bauvorschrift gem. Art. 81 Abs. 1 BayBO ist
erforderlich, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Erforderliche Nebennutzungen sind be-
wusst in die Gebaudeplanung der Hauptgebdude zu integrieren, um ein ungeordnetes Gesamtbild der
Wohnanlagen mit oftmals willkrlich verteilten unattraktiven Nebengebauden zu vermeiden.

Gesondert Regelungsbedirftig war die Errichtung Garagen und Carports im Plangebiet. Aus stédtebauli-
chen Griinden wurde bestimmt, dass diese nur innerhalb der gesonderten Flachen fir Garagen und Car-
ports errichtet werden durfen. Mit dieser Festsetzung soll ein stadtebaulich geordnetes Gesamtbild der
neuen Siedlungsstrukturen sichergestellt werden. Zudem wird damit gewahrleistet, dass die Belange des
Nachbarschaftsschutz sichergestellt sind. Stellplatze dirfen sind auch auerhalb dieser Flachen, aber nicht
innerhalb der gesondert festgesetzten Griinflachen, zuléssig, da hiervon im Regelfall keine negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind.

Ausnahmen von der festgesetzten Lage der Garagen und Carports konnen im Einzelfall im Sinne des
§ 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn keine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung der Belange der
Nachbarschaft und des Landschaftsbildes zu erwarten sind und es zu keiner Unterschreitung des zeichne-
risch festgesetzten Mindestabstandes zwischen den Flachen fir Garagen und Carports sowie den angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen kommt. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei Anwen-
dung des Ausnahmetatbestandes kein Genehmigungsfreistellungsverfahren gem. BayBO mehr moglich

ist.
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Als Carport gilt ein an Gebaude angebauter oder freistehender tberdachter Stellplatz ohne seitliche Um-
fassungswinde. Stellplatze mit Umfassungswanden (auch gegeniiber der Grundstiicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fiihrende unverschlieRbare Offnungen in einer Grofe von insgesamt mindestens einem
Drittel der Gesamtflache der Umfassungswande haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind
Garagen gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zuldssig.

Da im Planungsgebiet ein Héhenunterschied von bis zu ca. 3,7 m besteht, ist davon auszugehen, dass es
zu Gelandemodellierungen im Geltungsbereich kommen kann. Daher wird das Gelande neu festgelegt. Als
neue Gelandehdhe gelten die fir die Bebauung maRgeblichen StraBen und die hieraus resultierenden neu
angelegten Gelandeflachen. Die Abstandsfldchen sind auf das neu festgesetzte und hergestellte Gelande
zu beziehen. Grundsétzlich gilt, dass Veranderungen des natlrlichen Geléndes auf das notwendige Maf?

zu beschrénken sind.

Im Zuge der Grinordnung werden Beschrankungen zur Geldndemodellierung aufgenommen. Insbeson-
dere ist auf einen vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken zu achten. Dabei
diirfen Stiitzmauern zur Hangsicherung ein MaR von 1,0 m nicht Uberschreiten. Im Ubergang zur freien
Landschaft sind Stiitzmauern generell unzuldssig. Die Niederschlagswasserabfluss auf der Ebene darf
dadurch nicht zum Nachteil der Nachbargrundstiicke verandert werden.

7.4 Schutz vor Starkregenereignissen und wild abflieBendem Niederschlagswasser

Durch die Hanglage des Planungsgebietes, kdnnen sich Gefahren aus wild abflieBendem Niederschlags-
wasser fiir die Uberplanten Flache ergeben. Durch die zuldssigen Veranderungen des natiirlichen Gelén-
des kénnen die Gefahren zudem verstirkt werden. Dementsprechend war es in der Abwégung aller Be-
lange angezeigt, SchutzmaBnahmen fiir geplante bauliche Anlagen festzusetzen.

Nachstehende Darstellung zeigt die potenziellen Abflusswege des wild auf der Oberflache abflieBenden
Niederschlagswassers:

Lageplan mit FlleBwegedarstelIung (blaue Stnche) ohne MaBstab © Luftblld Bay Vermessungsven/valtung 2025
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Ziel der Festsetzung ist es, Gefahren fir Nutzer der Gebdude und Sachschadensrisiken zu minimieren.
Bauliche Anlagen, welche in das Gelande einschneiden oder sich in der Abflussrichtung des wild abflie-
Renden Niederschlagswasser, sind daher zu so konstruieren, dass oberfidchlich abflieendes Wasser nicht

eindringen kann.

Hierfir ist als Schutzniveau ein MaR von mind. 25 cm (ber Gelandeoberkante anzusetzen. Fir tieferlie-
gende Geschosse, auch bei Tiefgaragen, sind Fluchtmdglichkeiten in die oberen Geschosse vorzusehen,
um Gefahren fiir Leib und Leben zu minimieren.

Stadtebaulich war es dariiber hinaus notwendig im Sinne der Minimierung der Gefahren aus Starkregene-
reignissen bewusst Flachen von einer Bebauung auszunehmen und aktiv kontrollierte Ableitungswegen flr
Starkregenereignisse vorzusehen. Dies wurde im vorliegenden Fall durch die Festsetzung eines drei Meter
breiten Griinstreifens zwischen den Bestandsbebauungen des Sonnenfeldes und den neuen Baustrukturen
vorgenommen. Dies wird als begriinte Entwésserungsmulde fur Starkregenereignisse angelegt und dient
somit dem Schutz der Wohnbebauungen vor Gefahren aus Starkregenereignissen. Explizit wird darauf
hingewiesen, dass die im Rahmen der 6ffentlichen Erschlieung vorgenommen MaRnahmen zur Minimie-
rung der Gefahren aus Starkregenereignissen die privaten Vorhabentrager nicht von der Pflicht zur Eigen-

vorsorge entbinden.

7.5 Ortliche Bauvorschriften
Im Rahmen der Méglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch ortliche Bauvorschriften Mafgaben zur

Dachgestaltung der Gebzude im Planungsgebiet getroffen. Hiermit soll ein angemessen gestaltetes Orts-
bild, insbesondere im Bezug sichergestellt werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind hinsicht-
lich der Dachform keine Einschrankungen definiert.

Erforderlich war es aber im Sinne einer guten Ortsbildgestaltung, Minimierung der Auswirkungen aus
Starkregenereignissen und der Klimawandelfolgen festzusetzen, dass mit Flachdach ausgefiihrte bauliche
Anlagen mit einer Grundflache von mehr als 15 m? verpflichtend mit Dachbegriinung auszufithren sind. Es
sollte mindestens ein extensives Griindach mit einer Substratschicht von mind. 10 cm als ,Sedumteppich®,
bevorzugt unter Verwendung von Arten gemaR Pflanzliste F und ggf. Einbringung von geeigneten Legumi-
nosen / Krdutern und Grasern hergestellt werden. Grind&cher leisten einen guten Beitrag zur Minimierung
der Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, das Schutzgut Klima und Luft sowie das
Schutzgut Flache. Griinddcher kénnen durch ihre Retentionsféhigkeit zu einer Verzogerung des Nieder-
schlagswasserabflusses beitragen. Griindacher kdnnen somit zur Reduzierung der notwendigen Riickhal-
tevolumen beitragen. Sie gleich des Weiteren zu einem gewissen Grad auch die fur Industriegebiete hohe
Flachenversiegelung aus. Durch ihre Wasserspeicherfunktion kdnnen Grindacher zum einen BauteilkUh-
lend und zum anderen durch die Verdunstung auch kiihlend fiir die Umgebungsluft wirken. Hierdurch kann
positiv auf die durch die Versiegelung eintretende Erhéhung der lokalen Temperaturverhiltnisse eingewirkt
werden. Somit wird dem Klimaschutzgedanken auch ohne konkrete Festsetzung ausreichend Rechnung

getragen.

Ausnahmen von der Verpflichtung der Dachbegriinung sind fir Flachdécher technischer Bauwerke wie
z. B. Luftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflichen der Dacher, welche mit Bauteilen der technischen Ge-
baudeausriistung, Lichtkuppeln, Notentrauchungsoéffnungen, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie u.
4. belegt sind. Fiir Terrasseniiberdachungen, Hauseingangstiberdachungen, Zwerchhauser, Dachgauben
und Wintergarten finden die zuvor genannten Festsetzungen ebenfalls keine Anwendung.

Zu beachten bei der Dachgestaltung ist zudem, dass hochglanzende, edelengobierte, reflektierende und
glasierte Ausfiihrungen der Dacheindeckung unzul@ssig sind. Zusatzlich sind unbeschichtete Metallddcher

aus Grinden des Gewasserschutzes unzuldssig.

Anlagen zu Nutzung der Sonnenenergie sind in Abhéngigkeit der Dachform flachenblndig in die Dachfla-
che oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei geneigten Dachflachen milssen
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die Module dachparallel errichtet werden oder in die Dachfléche integriert sein. Bei Hauptgebauden mit
Flachdach wird die Gesamthéhe der aufgestdnderten Module auf eine Hohe von max. 1,0 m begrenzt. Bei
Nebengebauden mit Fiachdach sind geringfligige Aufstanderungen bis max. 25 cm Uiber Oberkante des
Flachdachs zuldssig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beein-
trachtigungen &ffentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektierendes Licht) erfolgen.

Bei Flachdéchern wird die maximal zul3ssige Hohe lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante
Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen. Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solar-
anlagen zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als Aufstédnderung, soweit hierdurch die Dach-
neigung des Daches selbst nicht veréndert wird. Bei Nebengebauden mit Flachdach sind geringfugige Auf-
standerungen bis max. 25 cm Uber Oberkante des Flachdachs zulassig.

7.6 Alternative Energiesysteme
Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebé&udeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der

Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung

sind daher zun&chst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die Wohnungen
bendtigten Liiftungsanlagen zur Gewéhrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

In Abhangigkeit von den tatsachlich geplanten Nutzungen und GroRen der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Nutzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu priifen
und wenn mdglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmerlickgewinnungs-
anlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
voraussichtlich fiir die bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwech-

selmengen.

Aus Griinden des Klimaschuizes war es nach sorgsamer Abwagung angezeigt, im Planungsgebiet im
Sinne der nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ver-
pflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen. Es wird somit in die-
sem Fall eine sogenannte Solarpflicht verfiigt. Vorrangig sind Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeu-
gung zu installieren. Ersatzweise sind auch Solarwarmekollektoren zuldssig. Grundsatzlich ist in den
Art. 44a BayBO eine Regelung bzgl. der Nutzung der Sonnenenergie aufgenommen worden. Bzgl. Wohn-
nutzungen ist die dortige Bestimmung aber als ,Soll-Vorschrift* formuliert, welche entgegen der Regelver-
mutung zu Soll-Vorschriften gem. den Erléuterungen in den Vollzugsvorschriften des Bay. Staatsministeri-
ums fir Wohnen, Bau und Verkehr explizit nicht angewendet werden soll und lediglich als Empfehlung zu

erachten ist.

Daher hat sich die Stadt Heilsbronn dazu entschlossen, fur den Bereich des vorliegenden Bebauungsplans
eine Mindestvorschrift zu erlassen. Grundsétzlich wird aber seitens der Gemeinde davon ausgegangen,
dass der Anteil der tatsichlich genutzten Flichen bereits aus Eigeninteresse der Nutzer deutlich groBer
sein wird. Zwar ergeben sich auch aus den MaBgaben der GEG-Vorgaben zur Nutzung regenerativer Ener-
gie, ein aus planerischer Sicht sinnvolle Eigenstromversorgung ist dort aber nicht enthalten. Verbindliche
Vorgaben ergeben sich zumeist lediglich bei der Inanspruchnahme von Férderprogrammen der Kfw-Bank

zum energieeffizienten Bauen.
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Die nun bestimmte Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Be-
achtung des Abwégungsgebots unter Berlicksichtigung der ortlichen Verhéltnisse und Priifung der Verhalt-
nismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr.
23 b BauGB festgesetzt. Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
und dem Klimaschutz (Vgl. §§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die stadtebaulichen Aufgaben der

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Photovoltaikmodule auf einer Fléche zu installieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dachfidche aus-
fillt. ,Dachflache* bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den &ueren Rindern des Daches bzw. aller
Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der iberbaubaren Grundstlcksflache
i. S. d. § 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfléche, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann.

Der nutzbare Teil der Dachfliche ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der
Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

e Ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest). Ost-West ausgerichtete Décher sind ausdriicklich von der Solarpflicht ein-
geschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

e erheblich durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder vorhandene Bédume, beschattete
Teile der Dachfliche. Darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzte Baume

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche
Abstandsflachen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhdusern. Die An-
ordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Nut-
zung der Solarenergie verbleibt (mindestens 40 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich
nach den ersten beiden Spiegelstrichen moglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstlcksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Geb3ude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
Solarmindestflzche von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertick-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kénnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstlickseigentimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fiir die Nutzung der Solarenergie zur Verfligung zu stellen.

Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung der Solarflache Uber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus
seitens der Stadt Heilsbronn erwlinscht, wenn dies fir die Vorhabentréger wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatz-
weise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz
oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielféltige Gestal-
tungsméglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen wer-
den, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwadrmenutzung im Einzelfall

okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwirmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil
auf die zu realisierende PV-Fliche angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache an-
teilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
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Solarwirmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstut-
zung) ausgelegt werden, sollten die Vorhabentrager vor der Umsetzung einer Solarwérmeanlage zundchst
die erforderliche Kollektorflache fiir die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage priifen. Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu
fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG)
ist daher zumutbar und trégt Gberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB)

bei.

Die Solarfestsetzung fiigt sich darliber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erflllt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG2023), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Mdglichkeit der ersatzweisen Erflllung durch Solarwarme die Wahlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Wirmeenergietrager nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solarantagen und zur Nutzung der Solarenergie.
Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstlickseigentimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fiir die Allgemeinheit der offentlichen
drtlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiicksei-
gentiimer und Nutzer der Gebaude verfigen Uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfiigen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlieSlich durch Solarstrom zu decken.
Der Vorhabentrager ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmoglichkeiten innerhalb oder
auferhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erfiillen. Fur die Pflichterfillung ist nur
von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstlickseigentimer die Verpflichtung Dritten Uberlassen, bleibt er
dennoch der Verpflichtete. Er solite die zuverldssige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher ver-

traglich und ggf. dinglich absichern.

Die Stadt Heilsbronn setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes im Sinne
des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest. Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Ener-
gieversorgung der Gebdude, kénnen CO2-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, ver-
mieden werden. Die MaRnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels,
der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat. Je kWpeak installierter Solar-
leistung (entspricht ca. 6-8 m? PV-Modulfléche) ist von 900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei
einem CO? Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine
jahrliche Einsparung von 508 kg CO?%a. Die Festsetzung ist daher auch ein Beitrag zum Klimaschutz.

Aktuell bestehen zum Teil Beschrénkungen in den bestehenden Netzinfrastrukturen hinsichtlich der Ein-
speisemdglichkeiten tiberschiissigen Stroms aus den Solaranlagen. Solaranlagen sollten daher vorrangig
auf die Eigennutzung ausgelegt und ggf. durch entsprechende Pufferspeicher ausgelegt werden. Es ist
mittelfristig damit zu rechnen, dass die Energieversorger auch Kleinanlagen unter 30kW Leistung abschal-
ten diirfen und ggf. hierfiir dann auch kein Anspruch auf Ersatzleistungen fUr die ausbleibende Einspeise-
vergitung besteht. Es wird daher angeraten, die Wirtschaftlichkeitsberechnungen von Solaranlagen bei
Wohngebauden nicht auf mégliche Einnahmen aus der Einspeisevergltung abzustellen.
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Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo maglich und geeignet, LLED-Techniken fir die AuRenbe-
leuchtung einzusetzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vor-
habentragern wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzu-
setzen. Auch aus artenschutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die AuRen- und Objektbeleuchtung
auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen

Fluginsekten vermindert werden.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

Aufere ErschlieBung
Die duRere Erschlieung des Planungsgebietes erfolgt (iber die bereits bestehende Anbindung des Pla-

nungsgebietes an die Stralte ,Am Sonnenfeld" im Siidwesten und im Nordwesten. Diese Erschlieffungs-
strale ist fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs aus dem Planungsgebiets ausreichend dimensio-
niert. Von der Strake ,Am Sonnenfeld" kann {iber den Philosophenweg die Badstrale im Osten erreicht
werden. Die BadstraRe ist zudem als Kreisstrae AN 17 klassifiziert, von dort kénnen weitere értliche sowie
iiberértliche Straen erreicht werden. Hiermit kann eine geeignete duere Erschlieung der Gberplanten

Flachen erreicht werden.

Zwar ist der Philosophenweg durch die bestehenden angrenzenden Nutzungen in seinem Strallenquer-
schnitt eingeschrankt, die notwendige gesicherte ErschlieBung kann aber hinreichend sicher angenommen
werden. In diesem Bereich ist durchgehend ein Halteverbot angeordnet, so dass bei regelkonformer Nut-
zung des Verkehrsraumes in Kombination mit der vorhandenen Ausweichbucht sowie den Seitenflachen
des Verkehrsraumes die Befahrbarkeit in geeigneter Weise sichergestellt ist.

Bekanntermafen kommt es temporar in den Sommerzeiten zu verkehrswidrigen Parkvorgéngen, welche
entsprechend durch die Ordnungskréfte entsprechend zu ahnden sind. Die Erreichbarkeit des Baugebiets
_Am Sonnenfeld* war jedoch zu keinem Zeitpunkt in der Vergangenheit nicht gewahrleistet.

Wesentliche Anderungen des Verkehrsraumes der Strae ,Am Philosphenweg” sind aufgrund der fehlen-
den Fliachenverfugbarkeit zudem nicht moglich.

Um die Auswirkungen der Planungen auf die duere ErschlieBung zu wiirdigen, wurde daher fiir das Plan-
gebiet eine Verkehrsprognose vorgenommen. Hierzu wurden die potenziellen Verkehrsmengen aus dem
Planungsgebiet aufgrund der iberbaubaren Fidchen mit dem Programm ,Ver_Bau nach Bosserhoff* ermit-
telt und eine typische Tagesgangverteilung im Quell- und Zielverkehr vorgenommen.

Fir das Plangebiet ist demnach statistisch mit folgendem Verkehrsaufkommen zu rechnen:

Gebiet Nutzing _ = = _ Gewerbliche Nutzung 1 Guelt- und Zietverhehr
Einwonhner-Verkehr her-Verkehi h gten-Verkeh Kunden-Varkshr Wirtschaftsverkehr |
| Prw P kiz Pl Phw Kz Kk
;—E&—_— E e P A PR FL_i i
WA Wohnen 14 63 1 3 4__W 3 0] 0 0 0 0 0 16 69
0 0 3 [1] 1 0 0 0 0 [] 0 0 0 0 0
0 ] 0 0o | o0 ] [} 0 o 0 [ [ 0 0|
0 0 a 0 1 0 0 4 0 ) 0 [4 0 0 (]
0 0 ) o0 0 c 0 o | © 9 0o 0 |
[4 0 [} 0 i 0 0 [4 0 0 | 0 [5) 0 b 0
Bumme 14 53 1 = 3 3 [ [ I 0 5 [ 16 69
» 2 I ! o | 0 v ; @

Durchschnittliche mittlere Verkehrsmengen der Uberplanten Fldchen nach Dr. Bosserhoff
® IB Christofori und Partner, Heilsbronn 2025
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Hierbei wurde neben der relevanten Grundflachenzahl auch eine in Teilen ggf. geplante verdichtete Bau-
weise mitberiicksichtigt. Es zeigt sich hierbei, dass aus den Planungen nur mit moderaten zusatzlichen

Verkehrsmengen zu rechnen ist.

In der Tagesgangverteilung ist im Quellverkehr (vom Plangebiet ausgehender Verkehr) mit folgenden Be-

lastungen zu rechnen:
Gebiete mit Wohnnutzung (WS WR, WA, WB): Richtungsbezogene Kfz-Stundenbelastungen im Quellverkehr Fahrzeuge/h*Richtung|:

m L des tagli Q der Summe aller Gebiete in Kfz
Stunden- | Wohnnutzing il i = Gewsrbliche Nuzung Gesami- | Stunden- |
merval | Einwohnerverkehr Basuchervarkehr Wirtschafisverkehr | Beschaftigianverkehr | Kundenverkehr Wirtschaftaverketir Verkehr | merval
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33 2 i i _, o —— o =il o 43
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00-01 | 000 | O 000 | 0 | 000 2 M| o 0 a 00-01
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08-09 700 | 3 5,00 0 | 20 1 0 | [] I | 0 4 08098 |
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15-16 6.00 2 | 2300 | 1 | 23,00 1 | 0 0 0 z 15-16
1617 @ 950 4 | 600 | 0 6.00 0 | [ o a 4 16-17
[T 700 | 3 2300 | 1 | 7m0 O [ O | a 4 17-18
1819 | 550 | 2 500 | 0 [ 450 0 | | 3 Gl 0 2 18-19
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[T2021 | 250 | i 000 | D | 100 I == i T 0 i 20-21
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Im Zielverkehr stellt sich die Situation wie folgt dar:

iete mit Wohnn WS A, WBI: Ri sbezogene Kfz-Stundenbelastungen im Zielve ahrzeuge/h*Ri
BozugswarL: T des laghchen Zi s der Summe elier Gebiete in Kiz =
Stunder- W i . ] Gewervicte Nutzung Gesank- | Sumden-
intervall Einwohnerverkehr Besucherverkehr Wirtschaftaverkehi [ Beschiiftigtenverkehr Kundenyerkehr Wirtachaftsverkehr Verkehr intervald |
Bezuaswoert Bezugswert Begugswert i Bezugswert Bezugswert Bezugswer
2 2 0 0 o 43 |
Anlei[%] | Pkw Anteil{%] | Phw Anted[%) | Uw | Antel[%] Pxw Ameif%) | Pkw Antel[%} |  Lkw Kiz |
00-01 0.00 0 goo | @ | 0m | [] I e o 00-01 |
0102 000 | O 0,00 o | oo o o | 0 | o 0 0102 |
0203 060 | 0 000 | [ | 000 0 | 0 | 0 | 0 [ 0203
[ 0304 000 | 0 000 | 0 0,00 0 | 0 | 0 0 i 0304
04-05 000 | 0 100 | [} 0,00 0 0 | | [) | o (i 04-05
0506 | 088 0 200 | [ 0,00 0 0 | I o i o [ 0506
0607 | 3.19 1 300 ) 2,00 0 o TR =0 i 06-07
07-08 353 1 300 | o | 400 | 0 | 0 i 3 [ 1 9708 |
08-09 425 2 300 | 0 | 00 1 0 ] 0 3 08-09
09-10 354 | 1 200 | 0 | 500 0 0 | [} 0 1 09-10
10-11 176 | 1 3,00 0 | 500 0 o || | 0 [ 1 10-11
it 512 | 2 3,00 0 | 500 0 ] | 0 0 0 2 11-12
1243 4,08 2 2,00 0 500 | 0 | a 0 | 0 2 12-13
1314 | 493 2 2300 1 | 500 | 0 I [} 9 [0 3 13-14
1415 | 600 2 23,00 1 500 | 0 ] 0 | 0 3 14-15
1516 600 | 2 5,00 4 23,00 i 0 o | [ o 3 1516
16tz | 1000 | 4 | 800 0 6.00 0 0 0 0 4 16-17
17-18 1200 | 5 | 500 0 5,00 0 0 0 0 5 i7-18 Maximum
1819 @ 1100 | 4 5,00 0 3,00 0 [ 0 0 4 18-19
19-20 900 | 4 500 o | 300 | [} [ 0 0 i 90
2021 | 550 | 2 3,00 0o | 100 0 0 | ) 0 2 | 22021
2122 | 430 2 100 | 0 | 000 0 T =0 [ 2 | 212
2223 387 | 2 0.00 | 0 0,00 0 0 [] [ i 2 | 223
2324 104 | 0 000 | 0 000 | 0 0 0 0 0 23-24
[ Semme | 10000 | 29 ; w0000 ; 2 5000 | 2 ¢ 000 | 0 i 000 [ 000 | © 43 Summe
[ Kommentar | B i I T - 5 Maximum
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Bezogen auf die Spitzenstunden ist am Morgen mit einer Belastung von ca. sechs Fahrzeugen und am
Nachmittag von neun zusétzlichen Fahrzeugen auszugehen. Die Bestandsbelastungen ohne das Plange-
biet in den relevanten Spitzenstunden wurde im Zuge von automatisierten Geschwindigkeitsiiberwachun-
gen im Philosophenweg mit ca. 35 Fahrzeugen in der Spitzenstunde am Morgen erfasst. In den Nachmit-
tagsspitzen wurden ca. 25 Fahrzeuge im Maximum ermittelt. Die durchschnittlichen taglichen Gesamtbe-
lastungen pro 24 h sind mit 220 — 250 Fahrzeugen anzunehmen.

Nachfolgende Tabelle beschreibt die gem. der maBgeblichen Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralle
(RASt 06) typischerweise bei Neuplanung von Strale als vertraglich einzustufende Verkehrsbelastungen

unterschiedlicher Stralentypen:

Entwurfssituation nach Typische Belastungsbereiche Belastungsbereiche DTV
RASt 06 [Kfz/h] [Kfz/24h]
Wohnstralte Unter 400 Unter 4.000

: Sammelstrafie 400 bis 800 4,000 bis 8.000
Ortliche Einfahrtsstraie 400 bis 1.800 4.000 bis 18.000
Anbaufreie Strafle _ 800 bis 2.600 8.000 bis 26.000

Die StraRe ,Am Philosophenweg" ist als typische WohnstraBe einzustufen. Gem. vorstehender Tabelle
zeigt sich somit objektiv, dass im Bestand keine erheblichen Verkehrsbelastungen vorliegen, welche an
der Leistungsfahigkeit der Stralle zweifeln lassen. Die Bestandsbelastungen sind durchgehend am unteren
Rand der vertréglichen Belastungssituationen festzustellen. Auch unter Beriicksichtigung der potenziell aus
dem Plangebiet zu erwartenden geringen zusétzlichen Verkehrsbelastungen ist keine mafgebliche Veran-

derung an dieser Einstufung zu erwarten.

Die Verkehrsbelastungen sind somit insgesamt bezogen auf die relevante Spitzenstunden aber auch in
taglichen Gesamtbelastung als gering anzusehen. Dies gilt auch planerischer Sicht auch unter Beachtung
der zu erwartenden zusétzlichen geringen Verkehrsmengen.

Wie bereits erwéhnt und auch aus der Biirgerschaft im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens einge-
bracht, kommt es in den Sommermonaten temporar zu verkehrswidrigem Parken im Philosophenweg. Ent-
lang des Philosophenweges ist in kritischen Bereichen bereits ein Halteverbot angeordnet. Die Stadt Heils-
bronn kann hier nur bedingt selbst gegen individuelles Fehlverhalten vorgehen. Dieses kann zudem nicht
als maitgebliche Grundlage firr eine sachgerechte Abwagung bzgl. der auBeren Erschliefung herangezo-
gen werden. Zwar kann es hierdurch zu kurzfristigen Behinderungen des Verkehrsflusses kommen, die
Erreichbarkeit des bestehenden Wohnbaugebietes sowie des Plangebietes sind grundsétzlich angemes-
sen gegeben. Seitens der Stadt Heilsbronn wird mit der Polizei hier darauf hingewirkt, entsprechendes
Fehlverhalten zu ahnden und im Zweifelsfall Fahrzeuge zu entfernen. Die GroRe wird mit ca. 80 Stellplatzen

angenommen.

Ebenfalls in die Abwagung einbezogen wurde der in den Sommermonaten entstehenden Parkverkehr zum
westlich des Freibades gelegene Parkplatz. Dieser wird vorrangig in den Sommermonaten durch Frei-
badnutzer genutzt. Selbst unter Annahme einer Vollauslastung des Parkplatzes sowie eine mindestens
50 % stiindlichen Wechsels in Vollauslastungszeiten kann mit hinreichender Sicherheit objektiv davon aus-
gegangen werden, dass die Erreichbarkeit der Wohnbauflachen nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt
wird. Der Philosophenweg stellt grundsatzlich auch kein Unfallhdufungsschwerpunkt dar.
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Gepruft, aber verworfen wurde eine Durchbindung der neuen Baustrukturen nach Westen zur Schutzen-
strale. Die Anbindung der Schiitzenstralie an die BadstraBe ist, auch nach Ricksprache mit der Polizei,
nicht fiir die Aufnahme weiterer Verkehrsmengen geeignet. Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs waren
gefihrdet. Die Polizei hat schriftlich gegentiber der Verwaltung erhebliche Bedenken gegeniiber einer Er-
schliefung liber die Schiitzenstrafle mitgeteilt. Kritisch wurde hierbei nicht die Schiitzenstrale selbst, son-
dern die Einmiindung der Schiitzenstralte in die BadstraRe erachtet. Die dortigen Sichtverhaltnisse wurden
als kritisch eingestuft. Die Schiitzenstralle ist zudem baulich in wesentlichen Teilen nicht anders als der
Philosophenweg zu betrachten. Neben dem Verkehr aus den vorliegen Plangebiet ware auch mit einer
Verlagerung von Verkehrsmengen aus dem Baugebiet Sonnenfeld zu rechnen gewesen. Daher wurde

nach sorgsamer Wiirdigung auf eine Durchbindung verzichtet.

Um die Durchl3ssigkeit fiir FuBganger und Radfahrer analog der bereits ausgelibten Wegebeziehung zu
erhalten, wurde mit der Uberplanung ein neuer Geh- und Radweg an die Schitzenstrale vorgesehen.
Somit bleibt die FuR- und Radwegebeziehung vom Baugebiet ,Am Sonnenfeld” in die Kernstadt von Heils-
bronn umfassend gewahrt. Die Wegebeziehung kann zudem die Erreichbarkeit des Quartiers im Rettungs-

fall fiir die Rettungsfahrzeuge verbessern.

Innere ErschlieBung
Zur inneren ErschlieBung des Planungsgebietes wird ausgehend von der Anbindung an die bestehende

Strae ,Am Sonnenfeld* ein Ringschiuss im Nord- und Sudwesten geschaffen. Es wird hier eine Erschlie-
Rungsstrale mit einer Stralenbreite von 6,0 m errichtet, die das Planungsgebiet in Nord-Slidrichtung er-
schliet. Mit der vorgesehenen Stralenbreite und den zwei Zufahrten in und aus dem Planungsgebiet kann
die innere Erschliefung als ausreichend erachtet werden. Mit der RingerschlieBung wird das bereits bei
der Planung des Baugebiets Sonnenfeld vorgesehene ErschlieBungskonzept vervollstandigt

Ruhender Verkehr
Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft auf dem jeweiligen

Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge und auch fiir Fahrrader erfolgt gemat der jeweils zum Zeitpunkt der Beantragung des konkreten
Vorhabens giiltigen Fassung der Stellplatzsatzung der Stadt Heilsbronn. Aufgrund der zum 01.10.2025 in
Kraft tretenden Neuregelungen des Stellplatznachweises in Bayern wird die Stadt Heilsbronn bis zu diesem
Zeitpunkt eine Neuregelung der ortlichen Stellplatzsatzung in Kraft setzen, so dass von gesonderten Re-
gelungen im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans abgesehen werden kann.

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind, soweit andere wichtige Griinde dem nicht widersprechen (z. B. aus
Griinden des Grundwasserschutzes), in wasserdurchldssiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterra-
sen) zu erstellen. Dies gilt nicht fir die Fahrbahnen. Diese Festsetzung wird im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 16b BauGB getroffen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die 6ffent-
liche Entwasserungsanlage geleistet und den Gefahren aus Starkregenereignissen entgegengewirkt wer-
den. Als versickerungsfahige Ausfithrung gelten z. B. Ausfuhrungen 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 Wasserdurchléssigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrieisten.

Da mit der Neuregelung des Stellplatznachweises in Bayern die Moglichkeiten flr zusétzliche Besucher-
stellplatze fur die konkreten Nutzungen stark eingeschrankt werden, hat sich der Stadt Heilsbronn dazu
entschlossen, im Nordwesten des Planungsgebiets eine offentlicher Stellplatzanlage fiir Besucher des
Quartiers herzustellen. Ggf. ist zudem ein Parken im 6ffentliche Verkehrsraum entlang der Strale moglich,
soweit hierdurch die Mindestdurchfahrtsbreiten gewahrleistet und die Einfahrten nicht behindert werden.
Fir die 6ffentliche Stellplatzaniagen wird ggf. eine Parkraumbewirtschaftung vorgenommen, um Fehlnut-
zungen durch das Abstellen von (Wohn-)Anhangern, Wohnmobilen oder als Dauerstellplétze von Bewoh-
nern zu vermeiden. Gerade Wohnanhanger und Wohnmobile sind als ,Luxusgut® der Bewohner zu erach-
ten und es ist ihnen zumuten, hierfiir geeignete Abstellplatze abseits des 6ffentlichen Verkehrsraums zu

Lasten der Allgemeinheit zu finden.
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Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist bisher mittels eines bestehenden Geh- oder Radweges im Suden an die Kernstadt
erschlossen. Die Schiitzenstrale wurde hier in westlicher Richtung zum Geh- und Radweg fiir die bisherige
ful- und radmaBige ErschlieRung des Baugebiets ,Am Sonnenfeld” genutzt. Die bisherige Wegverbindung
verlief auf Privatflichen. Dieser Geh- und Radweg wird fiir die vorliegende Planung nun auf verfligbare
offentliche Flachen verlagert und miindet dann an der neu zu bauenden Strale des Planungsgebiets. Somit
kann sowohl das Planungsgebiet als auch die weiter westlich bereits bebauten Siedlungsflachen gut zu
FuRk oder mit dem Rad von der Kernstadt aus erreicht werden.

Im Planungsgebiet selbst wird auf gesonderte FuB- und Radwege verzichtet. Sowohl Fulganger als auch
Radfahrer kénnen aufgrund der sehr geringen zu erwartenden Verkehrsmengen sicher im Mischverkehr
auf der Strale gefiihrt werden. Die Stadt Heilsbronn wird hierzu ggf. die neuen Stralkenabschnitt als ver-
kehrsberuhigten Bereich verkehrsrechtlich anordnen.

Hiermit kann von einer ausreichenden ErschlieBung fiir FuBganger und Radfahrer ausgegangen werden.

Eine direkte OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist, genauso wie beim Sonnenfeld selbst, nicht ge-
geben. Die néchste Bushaltestelle befindet sich am Philosophenweg in nur 250 m Entfernung, von dort
besteht Anschluss an die benachbarten Kommunen sowie den Bahnhof von Heilsbronn. Die Entfernung ist
als vertretbar anzusehen, so dass auf Uberlegungen zum Ausbau des OPNV-Netzes in das Sonnenfeld

verzichtet werden kann.

Das Planungsgebiet kann somit als gut erschlossen im Sinne von Geh- und Radwegen erachtet werden.
Die Anbindung ans Netz des OPNV ist ebenfalls als ausreichend zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung fiir die geplanten Baumafnahmen soll Uiberwiegend iber die Strafte ,Am Son-

nenfeld* und den Philosophenweg im Osten abgewickelt werden.

UbermaRige Belastungen der Nutzer in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht zu
erwarten. Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen
und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fir die Anlieger entstehen. Die Beein-
trachtigungen fiir die Verkehrsteilnehmer aus den Siedlungsstrukturen im Umfeld der Wohnbauflachen
kénnen im Rahmen eines abgestimmtem Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher minimiert wer-
den. Dies betrifft insbesondere den Philosophenweg nérdlich des Plangebiets. Hier findet gerade im Sonner
wiahrend der Nutzung des Freibades tw. ein verkehrsbehinderndes Parken statt. Im Rahmen der Baustel-
lenabwicklung werden daher insbesondere fir die dortige Verkehrsabwicklung Manahmen vorgesehen,
um die Belastungen fiir das Umfeld zu minimieren. Die konkreten Mafinahmen werden im Zuge der weite-
ren Erschlieungsplanung bestimmt, abgestimmt und umgesetzt. Grundsatzlich ist festzustellen, dass not-
wendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen ist, welche im iiblichen Rahmen zu dul-

den ist.

8.2 Entwasserung
Grundsatzlich hat gemaR den MaRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) die Entwasserung des

Planungsgebietes im Trennsystem zu erfolgen. Das Sonnenfeld ist bereits im Trennsystem erschlossen.
Bei der Errichtung der damaligen Entw&sserungsanlagen wurden die hier nun Uberplanten Flachen bereits
als Erweiterung mitbericksichtigt und entsprechende Anschlussmoglichkeiten am Ende der beiden Stich-

strafe in Richtung Plangebiet mit vorgesehen.

Das Plangebiet selbst wird daher ebenfalls im Trennsystem erschlossen und hierfr im offentlichen Stra-
Renraum neue Kanale fiir das Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser verlegt. Hieran kdnnen die
neuen Nutzflachen mittels Hausanschliisse angeschlossen werden. Das Schmutzwasser kann im Nord-
westen des Planungsgebiets in den bestehenden Schmutzwasserkanal im Baugebiet ,Am Sonnenfeld”
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eingeleitet werden. Es besteht im Ubergangsbereich ein Schmutzwasserkanal mit DN 250, dieser ist aus-
reichend fiir das zu erwartende Schmutzwasser dimensioniert. Auch das anfallende Niederschlagswasser
kann in den bestehenden Oberflaichenkanal im Bereich der Strafle ,Am Sonnenfeld” eingeleitet werden.
Hier besteht ebenfalls ein entsprechender Kanal mit DN 400, von dort besteht eine Ableitung des Nieder-

schlagswasser in Richtung Norden in die Schwabach.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsétzlich gem. den MalRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden.

Das erstellte Bodengutachten [asst Riickschlisse darauf zu, dass im Planungsgebiet die Bdden eine ge-
ringe Durchl3ssigkeit besitzen. Entsprechend der Ausfuhrungen des Bodengutachtes ist eine értliche Ver-
sickerung danach aller Voraussicht nach nicht moglich. Es wird daher davon ausgegangen, dass fur die
geordnete Abwasserbeseitigung des Oberflachenwassers eine Ableitung zum bestehenden Nieder-
schlagswasserkanal im Westen der iberplanten Fldchen, entlang der Planungsgrenze zu bestehenden

Baugebiet ,Am Sonnenfeld realisiert werden muss.

Um den Niederschiagswasseranfall aus dem Plangebiet zu minimieren, wurden Malnahmen zur Reduzie-
rung und Verzégerung aufgenommen.

Fiir die geplanten Wohnbauflachen wurde bestimmt, dass fur die Ableitung des gesammelten Oberflachen-
wassers je Einfamilienhaus und Doppelhaushalfte im Planungsgebiet ein Riickhaltevolumen von mind.
5 m? herzustellen sind. Dabei sind mindestens 3 m® als Retentionsvolumen zu errichten. Fur sonstige zu-
lassige Hauptgebaude im Planungsgebiet wird festgesetzt, dass auf den jeweiligen Grundstiicken je 100
m2 errichteter Dachfliche eine Riickhaltung mit mind. 5 m* Retentionsvolumen zu errichten ist. Der Nach-
weis kann auch durch Riickhaltevolumen in Dachkonstruktionen erbracht werden. Der Nachweis kann auch
durch Riickhaltevolumen in Dachkonstruktionen (z.B. als Griindach) erbracht werden. Dach- und Oberfla-
chenwasser sind vorrangig ortlich zu versickern. Die festgesetzten Grindacher bei Flachdachkonstruktio-
nen wirken als Retention und minimieren sowie verzdgern den Niederschlagswasserabfluss.

Gesondert zu beriicksichtigen sind die Gefahren aus maglichen Starkregenereignissen. Fir auBergewdhn-
liche Starkregenereignisse (Wiederkehrzeit von 30 bis 100 Jahren) ist gemaf DIN 1986-100 nachzuweisen,
dass auch bei solchen Extremereignissen eine schadlose Ableitung, bzw. Rickhaltung gewahrleistet ist,
insbesondere im Hinblick auf angrenzende Grundstlicke (= Uberflutungsnachweis). Hierzu sind im Rah-
men der konkreten Vorhabenplanung entsprechender Riickhalterdume (gegebenenfalls auch unterirdische
Speicher) anzulegen, bzw. bei der Geldndemodellierung der Auflenanlagen zu berlicksichtigt.

Zur Minimierung des Niederschlagswassermengen wird trotz der rechnerisch nicht vorhandenen Versicke-
rungsfahigkeit der Boden empfohlen, wo moglich eine ortliche Versickerung tber die belebte Bodenzone
der Ableitung vorzuschalten. Die getroffenen Festsetzungen zur versickerungsfahigen Ausfiihrung von
PKW-Stellplatzen sowie die Begrenzung der Versiegelung reduzieren die Niederschlagswassermengen zu
einem gewissen Grad. Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet
zu sammeln und wo méglich fir innerbetriebliche Zwecke, z. B. fiir die Bewasserung der Griinflichen zu
nutzen. Soweit die Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widerspre-
chen, kann gesammeltes Niederschlagswasser beispielsweise auch fur den Betrieb von Toiletten etc. ge-
nutzt werden. Hierfiir ist in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Geb&aude zu errichten.

Die weitere Entsorgung des Oberflachenwassers wird auf Ebene der ErschlieRungsplanung behandelt.
Diese ist mit den Fachbehérden abzustimmen und ggf. noch die erforderlichen Antrage fir die wasser-

rechtliche Erlaubnis zur Ableitung bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Ansbach zu stellen.

Fiir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen miissen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
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den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung {iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwésserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Fléchen jederzeit gewéhrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrdge, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden gestellt und die Planungen mit den

Fachbehotrden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Heilsbronn ist einzuhalten.

8.3 Versorgung
Das Planungsgebiet ist nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Anschlussméglich-

keiten an alle Medien sind aber in der Strafle ,Am Sonnenfeld® vorhanden.

Die Versorgung fir Strom und Wasser erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Heilsbronn. Fir die Versorgung
des Planungsgebiets sind neue Leitungen sowie neue Hausanschlisse herzustellen.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind ebenfalls neue Hausanschiussleitungen zu erstel-
len. Anschlussmdglichkeiten bestehend grundsétzlich im Bereich der bestehenden SchitzenstraBe sowie
in der Strale ,Am Sonnenfeld*. Die Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom sowie der Deutschen
Glasfaser.

Die entsprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koordinierte und
wirtschaftliche Erschlieung sichergestellt. Wo moglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu reali-
sieren und hierbei im Bereich bereits grundsétzlich notwendiger Erdbauarbeiten fir Kanéle und Wasserlei-

tungen zu nutzen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemat DWA (Deutsche Vereinigung
fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Bdume, unterirdische Leitungen und
Kanale" zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern ab-

gestimmt und koordiniert.

Die Versorger (z.B. Stadtwerke Heilsbronn, Deutsche Telekom, Deutsche Glasfaser etc.) sind bei der Er-
schlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassen-
bereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorge-
nommen werden. Bei allen éffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Straflen- und
Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind die zustéandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Ver-
fahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung
Grundsétzlich gilt, dass die Abfalifraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,

am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen
sind. Im Ubrigen sind die Behdltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen
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fir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fiir Miillbehalter sind zu vermeiden.
Ausreichende Bereitstellungsflichen sind entlang der neu geplanten Strale zu finden. Diese weist mit
6,0, m eine ausreichende Breite fir die Fahrzeuge der Entsorgungsunternehmen auf. Durch die Ausfihrung
als Ringstrafe mit an Anschluss an die weiteren ErschlieBungsstrafte des Sonnenfelds ist kein Ruckwarts-

fahren der Entsorger nétig.

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

entsprechend zu berlicksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Im Bereich des Planungsgebiets ist ein Bodendenkmal, eine Siedlung aus der Metallzeit, kartiert. Im Vorfeld
der Bauleitplanung wurde eine Sondierung der Flachen vorgenommen, die Denkmalvermutung im Pla-
nungsgebiet hat sich dabei nicht bestétigt. Die Flachen wurden durch das Bay. Landesamt fiir Denkmal-
pflege fiir eine Bebauung freigegeben. Somit sind bzgl. der Belange der Bodendenkmaler keine Uber die
allgemeinen Verhaltenspflichten des Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes hinausgehenden

Maftgaben angezeigt.

Das nachste denkmalrechtlich geschiitzte Ensemble sowie verschiedene Baudenkmaler sind im Bereich
der Altstadt von Heilsbronn angesiedelt, die Flachen der Altstadt befinden sich ca. 200 m westlich des

Planungsgebiets.

Es gilt grundsatzlich: Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metall- oder Kunstgegensténde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern)
gemal 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 Denkmai-
schutzbehorde im Landratsamt Ansbach, Crailsheimstrafe 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu mel-
den. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmal-

schutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.12.2025

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern
(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpfiichtef, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt

fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpfiichtet 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 (brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstédnde 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 Oberflichenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der leichten Hanglage ist im (berplanten Gebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Bei Auftreten
von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miissen Keller gegen driickendes Wasser durch wasser-
dichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung

Fgenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 7 11 — 0 e Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 « info@christofori.de Seite 36 von 64



Stadt Heilsbronn - Bebauungsplan Nr. 50 ,,Am Sonnenfeld — Erweiterung Ost*
mit integriertem Griinordnungsplan

Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 22.04.2026

in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer was-
serrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehorden friihzeitig zu be-

antragen.

Wie bereits unter 7.4 dargelegt, kann es im Plangebiet zum oberfléchlichen Ablauf von Niederschlagswas-
ser im Starkregenfall kommen. Hierauf ist sowohl im Rahmen der konkreten Planungen nach innen zu
reagieren als auch nach auBen zu gewéhrleisten, dass durch die Planungen keine Gefahrdungen des stad-

tebaulichen Umfeldes entstehen.

Die Stadt Heilsbronn hat sich daher bei den Planungen bewusst dazu entschlossen, aktiv Ableitungswege
fiir den Starkregenfall mit einzuplanen. Hierfir wurde am Westrand des Plangebietes der malgebliche
Abflussweg als dffentliche Griinflache freigehalten. Diese Flache wird als Abflussmulde ausgebildet und
dient somit der aktiven Ableitung von Niederschlagswasser. Hiermit konnen die Gefahren fur das Umfeld
und die {iberplanten Flachen erheblich minimiert werden. Die ErschlieRungsstrafte wird zudem so ausge-
fiihrt, das Regenwasser im StraBenraum geféhrdungsminimieren abgeleitet wird.

Trotz der Manahmen im Rahmen der &ffentlichen ErschlieRung verbleiben Risiken fiir die privaten Grund-
stiickseigentiimer. Die Grundstiickseigentiimer haben sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation
und den damit méglichen Oberflichenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Nieder-
schlagsereignisse zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn ver-
andert werden. Die einschlagigen rechtlichen Maftgaben sind zu beachten.

Es ist darauf zu achten, dass es zu keinen Uberflutungen der angrenzenden Straken kommt. Eine Uber-
leitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist dabei mit geeigneten Mitteln zu
verhindern. Grundsitzliche Gefahrdungen fir das Umfeld des Planungsgebietes kénnen durch Mafnah-
men in der Freiflichengestaltung (Dammausbildungen) hinreichend minimiert werden.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereig-
nisses anfallendes Oberflichenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Rickhaltevolumen
zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.

DIN1986-100 zu fuhren.

Weiterhin ist in der Planung zu priifen, wie aufgrund der Hanglage u.U. aus der Feldflur einstromendes
Niederschlagwasser (,wildes Wasser") gefahrdungsminimierend auf den Uberplanten Grundsticken ge-

fuhrt werden kann.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Gebauden innerhalb der Uberplanten Flachen ist im Rahmen der Frei-
flichengestaltung bspw. durch Geléndefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserflhrung
entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freifléchen-
gestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen da-
runterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.)

gelegt werden.

Zur Minimierung dieser Auswirkungen sind Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden
bis 25 ¢m Uber dem Gelznde konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen,
Gelindemodellierungen und dhnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzun-
gen entsprechende SchutzmaBnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzein-
richtungen (Dammbalken, Sandsécke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittiungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malnahmen, wie die Herstellung kontrollierter Rickhalteflichen u. a. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu priifen und festzulegen.
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Auch wihrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmafinahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstéark-

tes AbflieRen von Oberflichenwasser eintreten.

Hieraus diirfen keine Gefahrdungen der umliegenden Siedlungsstrukturen entstehen. Bei der Baumal}-
nahme sind daher entsprechende SchutzmaBnahmen bspw. durch Herstellung von Schutzddmmen, ge-
Zielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Riickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbe-
reitung dieser MaRnahmen wird die Durchfiinrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Umfangs der
SchutzmaBnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishéufigkeit) und des Gefahr-
dungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Stadt Heilsbronn und ggf. einen Versicherer abge-

stimmt werden.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewihrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet fur dessen Aufgaben
und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Feuerwehr
Heilsbronn hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeristet ist. Durch den
Bebauungsplan entstehen zudem keine grundsétzlich neuen Anforderungen fiir die Feuerwehr.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist mit bis zu einer Gebdudehdhe von 12,50 m zuldssig. Die Feuerwehr Heilsbronn besitzt

ein Drehleiterfahrzeug, das mit Brandfall eine Rettung aus dem zuléssigen dritten Vollgeschoss sicherstel-
len kann. Der zweite Rettungsweg ist somit grundsatzlich sichergestellt. Es wird trotzdem angeraten, zur
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges eine zweite notwendige Treppe im Sinne der Ma3gaben der
bayerischen Bauordnung in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus vorzusehen und baulich zu
errichten. Soweit fiir die Erreichbarkeit der zur Anleiterung vorgesehenen Fenster eine Befahrbarkeit der
privaten Grundstiicksflachen erforderlich ist, sind diese entsprechend als Feuerwehrflachen gem.
DIN 14090 auszufiihren und entsprechende Bewegungs- und Aufstellfldchen herzustellen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Heilsbronn betragt

ca. 850 m.

Léschwasserversorgung
Fiir die Loschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-

gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von mind. 96 m*h fir 2 Stunden anzusetzen.

Der notwendige Léschwasserbedarf kann aller Voraussicht nach aus der offentlichen Wasserversorgung
in Heilsbronn realisiert werden. Im Bereich der neuen ErschlieBungsstrafie werden ein oder zwei neue
Hydranten vorgesehen. Die Loschwasserversorgung fir das Planungsgebiet kann damit als gesichert er-

achtet werden.

ErschlieRung fur Feuerwehreinsatze
Die beplanten Flachen werden (iber die neugeplante Strale im Planungsgebiet erschlossen, die Strale

weist eine Breite von mindestens 6,00 m auf und ist damit ausreichend fiir die Befahrung mit Feuerwehr-
fahrzeugen dimensioniert.

Die Entfernung der Grundstlicke zur offentlichen ErschlieBungsstrae ist kleiner 50 m, so dass auch im
Falle des Fehlens der Befahrbarkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstlcke hin-

reichend gewahrleistet ist.
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Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen sowie Wohnnutzungen aus denen keine kritischen
Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfiir wird als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine

besonderen MalRnahmen erforderlich sind.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen maglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berlihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. {iberschritten. Die voll-
stiandige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kdnnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fiir die Rettungskrafte. Durch Lichtbdgen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemaf vfdb Merk-
blatt  Einsdtze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das &ffentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsméglichkeiten zum &ffentlichen Netz zu versehen.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stédtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Neben Immissionsbelastungen aus dem Verkehrslarm im stadtebaulichen Umfeld, potenzi-
ellen Freizeitlarmnutzungen der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie Immissionen aus der umliegen-
den Landwirtschaft sind fiir das Plangebiet insbesondere Immissionsbelastungen aus dem Betrieb des
Freibades nérdlich des Plangebietes relevant. Fur die Bewertung der Immissionsbelastungen aus dem
Freizeitbetrieb wurde von C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising, eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Der erarbeitete gutachterliche Bericht Nr. 2611-2022/V01_1 in der
Fassung November 2022 liegt der Begriindung dieses Bebauungsplans als Anlage bei.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)
Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfur bendtigten Warmetausche werden haufig noch als

Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsétzlich auch Abluftantagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zuldssigen Mafde 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 fiur Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:
Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stédtebaulichen Umfeld:

tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)

nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken konnen,
wird angeraten, entsprechend den Mafgaben in der TA-Larm far 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 konnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
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schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Geréte 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, Kiihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftflihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsétzlich soll bei
der Errichtung der Geréte 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 durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-

dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstinde bzw. Standorte der Geréte zu Nachbarhdusern sollen so gewahit werden, dass die fur das
Gebiet giiltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schallschutzmalnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geréatetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis iiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissionen mit-
zuerfassen und zu beriicksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-L&rm. In Erganzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten”
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu be-

achten.

Grundsétzlich 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 dem Betrieb des Freibades

Nérdlich des Planungsgebiets befindet sich das stadtische Freibad in ca. 50 m Entfernung. Bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Sonnenfeld wurde dieser Immissionskonflikt erkannt und bewertet. Flr
die vorliegende Planung war es daher ebenfalls notwendig, im Rahmen eines Schallschutzgutachtens die
potenziellen Auswirkungen auf das Plangebiet zu erfassen und zu bewerten. Hierzu wurde durch C. Hent-
schel Consult Ing.-GmbH eine schalltechnische Untersuchung der Immissionen aus dem Betrieb des Frei-
bades erstellt. Das Gutachten von November 2022 kommt dabei zum Ergebnis, dass durch das Freibad
mit keinen negativen Immissionsbelastungen fir das geplante Wohngebiet entstehen. Es werden entspre-
chend der Ermittlungen des Fachgutachtens keine MaRBnahmen bzw. Festsetzungen zum Schutz der ge-
planten Wohnbebauung vor dem Anlagenlarm des Freibades erforderlich. Auch der Betrieb des Freibades
wird durch die mit den Planungen an das Freibad heranriickenden Wohnbebauungen nicht beeintrachtigt.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:
Aus den zuldssigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen grundsatzlich Verkehrslarmbelastungen fur

das stadtebauliche Umfeld. Aufgrund der im Verhéltnis geringen Plangebietsflachen ist aus den Planungen
selbst mit merklichen Veranderungen der bestehenden Verkehrslarmbelastungen zu rechnen. Es handeit
sich um unmafgebliche Verkehrsbelastungen aus den Planungen fur das Umfeld.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrmbelastungen aus dem Umfeld sind aufgrund der Entfer-
nungen zu den mafgeblichen larmbelastenden Straflen (insbesondere der Badstralte) als gering einzustu-
fen. Die im Verhalitnis grole Entfernung l3sst hier mit hinreichender Sicherheit von einer angemessenen
Bewaltigung moglicher Immissionskonflikte durch bauliche Manahmen im Rahmen der konkreten Vorha-
benplanung ausgehen. Auf eine weitergehende Untersuchung der Verkehrslarmauswirkungen wurde da-

her in Abwégung aller Belange verzichtet.
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In der Gesamtabw&gung kann nach sorgsamer Abwagung davon ausgegangen werden, dass die sich aus
Verkehrsldrm ergebenden Immissionskonflikte angemessen beriicksichtigt werden konnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 - ErschlieBung ausgefiihrt, ist fiir die Errichtung neuer Geb&aude mit Baubetrieb
und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann tiber die Strafe ,Am Sonnenfeld* abgewi-
ckelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Ab-
fahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen flr

das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhaltnis geringen Groéle des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht tiberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — (AVV Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem Mafinahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kdnnen zudem durch den
Einsatz von ldrmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende StaubminderungsmaBnahmen (Be-

rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaRgaben und
technischen Normungen iibermaBige Belastungen des stédtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht {iberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafBnahmen beriicksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:
An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Fléchen an. Die das Ubliche Maf3

nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande fiir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-

len.

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 moglich.

13. Altlasten

Fiir das Planungsgebiet wurden im Vorfeld bereits ein Bodengutachten erstellt um hier Rickschlisse auf
die Beschaffenheit, die Versickerungsfahigkeit und mégliche Altlasten zu haben. Das Bodengutachten
wurde von der Fa. Genesis Umwelt Consult GmbH aus Schwabach erstellt. Der Bericht vom 15.07.2022
kommt zum Ergebnis, dass vereinzelt eine erhdhte Arsenkonzentration in den oberflaichennahen Boden-
proben vorzufinden ist. Daher erfolgte eine punktuelle Einstufung als Z 2 fiir eine Bodenprobe, die weiteren
Bodenproben waren hinsichtlich des Arsengehalts und auch weitere Stoffe wesentlich unauffalliger, so
dass hier zumeist eine Einstufung als Z 0 erfolgte. Das erstellte Bodengutachten wird als Anlage dieser

Begriindung zum Bebauungsplan beigefagt.
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Im Rahmen der konkreten Bauvorhaben sowie der Umsetzung der notwendigen ErschlieBungsmalnah-
men sind daher weitergehende Untersuchungen der jeweiligen Flachen unter Berlicksichtigung der aktua-
lisierten Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der weiteren mafgeblichen Regein der Tech-
nik erforderlich. Es wird aber davon ausgegangen, dass mégliche Belastungen entsprechend den gelten-
den Vorschriften vertraglich behandelt werden kénnen.

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades sowie des Boden - Mensch Pfades sind entsprechend
der Untersuchungen des Bodengutachters nicht zu erwarten. Hinsichtlich der festgesteliten Arsenbelastung
wird ein Wiedereinbau nur unter einer mindestens 60 cm starken unauffélligen Oberbodenschicht bzw.

versiegelten Bereichen empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Bauma3nahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamt Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

14. Griinordnung

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

141 Gestalterische Ziele der Griinordnung
Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MaRlgaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-

bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen miissen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Blrgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabsténde einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden

landwirtschaftlichen Nutzflachen.

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

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

den Naturhaushalt wirken.

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze ist eine Hecke zu pflanzen, dies ergibt sich aus stadtebaulichen
Griinden. Die Hecke dient zur Eingriinung des Planungsgebiets und zur Biotopvernetzung aufgrund des

vorhandenen Biotops im Osten des Planungsgebiets.
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Grundsitzlich wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit mdéglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Wird der Oberboden wéahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) (iber
mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Kréutern (Lupinen, Senf, Klee o.a.) anzusden, um ihn vor
Giiteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen. Auf den besonde-
ren Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden wird hinge-
wiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Ein Baubeginn kann zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf
streng geschiitzte Vogelarten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von
Individuenverlusten bei briitenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbststéndigen Jungvégein nur aulder-
halb der europaischen Vogelbrutzeit (1. Mérz bis 30. September) erfolgen. Dies regelt sich aus den MaR-
gaben des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist daher ent-
behrlich. Unter Baubeginn wird hierbei auch der Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeld-
freimachung) verstanden. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine ortliche
Begehung der Bauflache mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt,
dass keine das T6tung- oder Beeintréchtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige
schadliche Auswirkungen durch die Baumafnahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hierlber hat
durch die zustandige Fachbehdrde zu erfolgen und ist gesondert abzustimmen.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wird auf Ebene des Bebauungsplans ein Erhaltungsgebot fur die
bereits biotopkartierten Streuobstbaumbesténde im Nordosten des Plangebietes bestimmt. Sowohl die ein-
zelnen Gehélze als auch die zugehdrigen Wiesenflachen sollen hiermit in ihrer Funktion geschutzt und
gestdrkt werden. Neben dem gesetzlichen Schutz durch die Biotopkartierung soll durch die planungsrecht-
liche Sicherung der Flichen als private Griinflachen mit Erhaltungsgebot fiir die Bestandsstrukturen dau-
erhaft eine Umnutzung in Bauflachen ausgeschlossen werden. Die dortigen Streuobstbaumflachen sind
wichtiger Bestandteil der innerdrtlichen Griinstrukturen und tragen zur Vernetzung der Biotope bei. Sie sind
wichtiger Bestandteil fir die Artenvielfalt und Biodiversitat und leisten zudem einen wichtigen Beitrag im
Sinne einer Freiluftschneise im innerdrtlichen Zusammenhang.

Der Satzung ist eine Vorschlagsliste fir geeignete Pflanzarten im Plangebiet beigeflgt. Die Liste ist als
Empfehlung fiir die Bauwilligen zu verstehen, da eine verbindliche Festsetzung aufgrund der ab 1.10.2025
geltenden Einschrankungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften nicht mehr moglich ist. Grundsatzlich gilt das
unabhangig von diesem Sachverhalt gem. den naturschutzfachlichen Gesetzgebungen, insbesondere
Bundesnaturschutzgesetzt und Bay. Naturschutzgesetz, keine invasiven Arten verwendet werden dirfen.
Es diirfen ausschlieRlich heimische Arten und Sorten aus dem maRgeblichen Naturraum verwendet wer-

den.

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

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplan-
verfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffes
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde auf Basis des aktualisierten Leitfadens ,Bauen im Einklang

mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayerisches Staatsministerium far
Wohnen, Bau und Verkehr) aus dem Dezember 2021 erstellt.
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Die Stadt Heilsbronn plant auf den bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen die Errichtung von
Wohnbauflichen. Mit der vorliegenden Planung wird die Errichtung von Gebéuden sowie Verkehrsflachen
angestrebt. Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt
mit den Biotopwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nut-
zungstypen definierten Wertpunktezuordnungen. Anschliefend wurde die Eingriffsschwere ermittelt. Dies
erfolgte in Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet. Auf die Anwendung eines Planminde-
rungsfaktors wurde aufgrund der Art der Nutzung verzichtet.

Die Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt.
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Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 8.043 Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wurde hierbei flichenbezogen die jeweilige Eingriffsschwere ermittelt. Die Eingriffs-
schwere in den erstmals in Anspruch genommenen Flachenbereichen wurden in Abwagung der zu erwar-
tenden Bodenversiegelung gewahlt. Hierbei wurden im Wesentlichen auf die festgesetzte GRZ zuriickge-
griffen. Im Bereich des Wohnbaugebiets wurde daher eine Eingriffsschwere von 0,4 bzw. 0,5 angenommen.

Dieser Ansatz wurde auch fiir die Uberplanten Teilflichen der bisherigen Gartenflaiche (P21) angesetzt.
StraRenflichen wurden mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 1,0 angesetzt. Versickerungsfahige Geh-
und Radwege wurden mit einem Faktor von 0,5 angesetzt.

Von der Anwendung von Planfaktoren wurde aufgrund der Art der geplanten Nutzung und den nur noch
geringen Méglichkeiten durch ortliche Bauvorschriften die tatsachliche Bodenversiegelung Uiber die GRZ-
Bestimmungen hinaus erkennbar zu minimieren, abgesehen. Ein Eingriff in die bestehende Biotopflache
erfolgt nicht, deshalb wird hier ein Beeintrachtigungsfaktor von ,0“ angenommen.

Die vorstehend verkleinerte Bilanzierungsberechnung ist auch als gesonderte Anlage der Begriindung zum
Bebauungsplan beigefigt.
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14.2.2 Ausgleich
Im Sinne der guten Entwicklung des geplanten Wohngebiets wurden die bereits unter 14.1 benannten

Randeingriinungsmanahmen bestehend aus zweireihigen Hecken und artenreichen Extensivgriinland-
streifen als Ausgleichsfléche festgesetzt.

Laut durchgefiihrter spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP) durch das Buro fiir Artenschutzgutach-
ten Ansbach wurden im Planungsgebiet und im priifungsrelevanten Umfeld keine relevanten geschiltzten
Tierarten vorgefunden. In Kapite! 16 - spezielle artenschutzrechtliche Prifung — werden die festgesetzten
VermeidungsmaRnahmen genau beschrieben. Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme sind nicht er-
forderlich. Der sich aus dem Flacheneingriff ergebende Ausgleichsbedarf wird im Planungsgebiet selbst
festgesetzt. Dazu wird geméaR untenstehender Tabelle eine Aufwertung folgender Teilflachen innerhaib der
tiberplanten Flachen auf der Fl. Nr. 232/32, Gem. Heilsbronn vorgenommen.

Interne Ausgleichsfiichen Woerlpunkte Bestand 18 il in m? Aufwertungszisl Wertpunkte Autwertung |
FIL Nr. 23043 und 23232, Gens. Hellsbronn 1AT7.0 Timelag 10.338,0 !
Streucbhstbestand im
Intensiv ganuttes Ackedand (A11), Komplex mit intensiv
2 WP 14770 bis otonsiv gonugtem 109 wp 10 10.330.0

[Wintschafisweg befestigt (v32)
| Griniand {8432) |

I Interner Gesamtausgleich WP 10.339,0

Die vorstehend verkleinerte Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs einschlieBlich der Aufwertungsziele sind
auch als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt.

Auf der festgesetzten Ausgleichsflache im Stidosten der (iberplanten Flachen werden mit den nachfolgend
beschriebenen Ausgleichsmalnahmen Wertpunkte in Héhe von 10.339 erzielt.

Grundsatzlich gilt, dass Pflanzungen auf den Ausgleichsfléchen bevorzugt wahrend der allgemein gelten-
den Pflanzperioden vorzunehmen. Samtliche erforderliche Ausgleichsmafnahmen sind spétestens in den
Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbetriebnahme der ErschiieBung des Wohngebiets nachfolgen.
Wihrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend
zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzen-
den Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der vorgegebenen Mindest-
qualitdten nachzupflanzen. Einzdunungen der Flachen fir Ausgleichsmaflinahmen, abgesehen von tempo-
raren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umz&aunungen wie einfache Wildschutzzaune, sind nicht
zuléssig. Einfriedungen, die dem Frafischutz der Ausgleichsflachen dienen, sind nach entsprechender An-

wuchszeit zu entfernen.

Die Ausgleichfliche im Stidosten des Planungsgebietes wird als Streuobstbestand im Komplex mit intensiv
bis extensiv genutztem Griinland mittlerer bis dlterer Ausprégung (Ziel -BNT B432) entwickelt. Dazu ist
nach der letzten Mahd bzw. Ernte im Sommer die Fliche umzubrechen und als Extensivgriiniand anzule-
gen. Fir die Ansaat ist Heu-/Wiesendrusch aus einer zur Region und Entwicklungsziel passenden Spen-
derflache oder eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frénkisches Hugelland” mit mindes-
tens 30% Krauteranteil zu verwenden.

Auf der Flache sind heimische Obstbdume als Hochstamm zu pflanzen und hiermit der Charakter einer
Streuobstbaumwiese herzustellen. Der Pflanzabstand der Obstb3dume darf 12 m nicht unterschreiten. Fur
die Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, ortstypische Obstb&dume, vorzugsweise gem. Liste ,Emp-
fehlenswerte Obstsorten fir Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken, zu verwenden.

Die Fléachen sind max. zwei Mal jahrlich (vorrangig mit einem Messerbalken) abzuméhen. Die erste Mahd
darf erst nach Ende der Hauptbliite der Graser erfolgen (frilhestens ab dem 15. Juni). Das Mahdgut ist von
der Flache zu entfernen. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln wird aus-
geschlossen. Diinger oder Diingemittel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen. Dieses Verbot
umschlieRt sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch betriebseigene
Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Giille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schieppverbot festgesetzt.
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Soweit notwendig sind in den ersten 3 — 5 Jahren Schrdpfschnitte durchzufihren, um die Flache auszuma-
gern. Diese sind zusétzlich zur reguldren Mahd im Frihjahr/Frihsommer durchzufihren.

Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache
sind unzul3ssig.

Durch die vorgesehenen MaBnahmen wird die notwendige Kompensation fiir den Eingriff in Natur- und
Landschaft entsprechend der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung geleistet. Alle Ausgleichs-/Kompensati-
onsmaRnahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung ergeben, werden an das
Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Heilsbronn einen Bebauungsplan fur ein Wohngebiet im Westen von
Heilsbronn mit einer Teilfidche von ca. 1,13 ha aufzustellen. Hiermit soll die Siedlungsentwicklung des
Sonnenfeldes auf der Ostseite arrondiert und abgeschlossen werden. Die dortige Entwicklung war bereits
im Zuge der Planungen fur das Sonnenfeld vorgesehen, mangels Grundstlicksverfugbarkeit aber noch
nicht vollzogen worden. Durch die nun bestehende Flachenverfugbarkeit im kommunalen Eigentum kann

die Entwicklung nun vollzogen werden.

Die Flichen werden aktuell noch intensiv landwirtschaftlich genutzt, ein Teilbereich im Nordosten ist eine
als Biotop kartierte Streuobstwiese und wird entsprechend genutzt.

15.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berlicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den §§ 1 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen

der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen
dargestellt, eine Anderung des Flachennutzungsplans ist deshalb nicht erforderlich. Die Stadt Heilsbronn
wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)als gemeinsames Mittelzentrum mit den Kommunen
Neuendettelsau und Windsbach festgelegt, zudem wurde die Stadt Heilsbronn als kreisangehorige Ge-
meinde im Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt, sie befindet sich im regionalen Planungs-
raum RP 8 ,Region Westmittelfranken". Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die
Stadt Heilsbronn als Unterzentrum im allgemeinen Landlichen Raum, sie befindet sich auf einer Entwick-
lungsachse von Ansbach nach Nirnberg, diese besitzt eine Uberregionale Bedeutung.

Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet (iberwiegend Siedlungsflachen von Heilsbronn sowie landwirt-
schaftliche Nutzungen an.
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15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieR-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittiung der vorhandenen Gegebenheiten werden seit dem Sommer 2021 ortliche Bestandserhe-

bungen durchgefiihrt. Diese wurden bis zum Friihjahr 2024 durch regelmaRige Begehungen fortgesetzt,

um die Auswirkungen der Planungen umfassend bewerten zu kénnen.

Das Planungsgebiet wird aktuell iberwiegend landwirtschaftiich genutzt, die als Biotop kartierte Streuobst-
wiese wird als solche genutzt. Das Umfeld ist, wie bereits beschrieben, durch die bestehenden Wohnbau-

flachen und landwirtschaftliche Fldchen bestimmt.

Topografisch liegt dieser Bereich in einem von Siiden nach Nordwesten geneigten Bereich. Es liegt ein
Hohenunterschied von ca. 4,5 m auf einer Lange von ca. 95 m vor.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet auch weiterhin von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerfldchen zugunsten eines mittleren bis hohen Versieglungs-
grades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- Veranderungen der Topografie durch Gelandemodellierungen

- Optische Stérungen und Verdnderung des landschaftiichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke und Materialien

- Reduzierung der Flachenverfiigbarkeit

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchléssigkeit der Flachen aufgrund der baulichen Anlagen und
Einzdunungen, inshesondere fir Wildtiere

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiter.

15.21 Boden

Beschreibung
Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.

Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist mit Blasensandstein,
Sandstein, fein- bis grobkérnig, selten Gerdlle fiihrend, weigrau, rotgrau, gebankt, plattig, massig; mit Ton-
/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit Dolomitsteinbénken, weiftgrau, gelbgrau,
knauerig zu rechnen. Als Bodenart ist vorherrschend Regosol, gering verbreitet (Acker)Pelosol aus (grus-
filhrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein)

vorzufinden.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschéatzungskarte Uberwiegend als Ackerland der Giite sL-V
und SL5V eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 34 bis 39 angegeben. Die Griinlandzahl wird mit 38 bis 42
angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnit-

lich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, ab dem zweiten
Meter mit oft schwer/nicht grabbar beschrieben.
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Ein Bodengutachten wurde bereits erstellt, im Ergebnis zeigte sich teilweise eine erhdhte Arsenkonzentra-
tion, die bei der Entsorgung des Aushubs entsprechend zu beachten ist.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fur

den Naturhaushalt bedeutsamen Bdéden zu erwarten.

Auswirkungen
Durch den Bebauungsplan wird im Bereich der bisher unversiegelten Flachen ein Eingriff in den Boden-

haushalt vorbereitet. Die Nutzung als Ackerflache firr die Landwirtschaft wird dort aufgegeben. Durch die
spateren Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Hieraus leiten
sich fur das Planungsgebiet zunachst Umweltauswirkungen und eine flichenhafte Kompensationserforder-
nis ab. Im Bereich der zum Erhalt vorgesehenen Streuobstbaumfidchen sowie im Bereich der Ausgleichs-
flachen ist nicht mit negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen
Bereits mit Beginn der BaumaBmaRnahmen erfolgt im Bereich der geplanten Wohnbau- und Erschlie-

Rungsflichen ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der landwirtschaftlichen Fldchen wird
der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Insbesondere der Oberboden ist so zu lagern, dass
er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle zur gefiihrt werden kann. Eine Uber-
priifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erforderlich. Vor Wiederverwertung der Bo-
denmaterialien sollte, bzw. muss bei Abtransport, eine Uberpriifung auf Belastungen der Materialien erfol-
gen. Hinsichtlich der festgestellten Arsenbelastung wird ein Wiedereinbau nur unter einer mindestens 35
cm starken unauffilligen Oberbodenschicht bzw. versiegelten Bereichen empfohien.

Wihrend der Bauzeit besteht zu einem gewissen Grad eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag
wassergefahrdender Stoffe der Baumaschinen. Aulterdem konnen Baustelleneinrichtung und Baustellen-
belieferung zu Bodenverdichtungen in Teilbereichen fiihren. Durch die Baumaflnahmen werden neue Bau-
materialien in den Boden eingebracht. Dabei ist darauf zu achten, dass hieraus keine Belastungen fir die

verbleibenden natirlichen Bodenschichten entstehen.

Im Bereich der Streuobstbaumflichen sowie der Ausgleichsflache wird der natirliche Bodenaufbau erhal-
ten bzw. kann sich im Bereich der Ausgleichsflache regenerieren.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.

Es werden somit potenzielle Flachen fir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Boden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Zwar wird hiermit
zu einem gewissen Grad die Verfugbarkeit von Nutzflachen zum Anbau von Nahrungsmitteln reduziert, es
sind aber aktuell keine Hinweise bekannt, die erkennen lassen, dass hieraus erhebliche Auswirkungen auf
den Bewirtschafter entstehen. Es handelt sich zudem um eine, im Verhaltnis, kleine Eingriffsflache.

Die zukiinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Geb&uden und Erschliefungsanlagen (u.a.
Stralen, Stellplatzanlagen und Nebengebadude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund
der zuldssigen Grundflichenzahl von maximal 0,5 im Planungsgebiet und der geplanten nutzungsbedingt
Flacheninanspruchnahme kann von einem mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit
verbundene Reduzierung der Verfiigbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar.
Das grundsétzlich vorhandene Riickhaltevermégen der Boden im Planungsgebiet wird durch die Versiege-

lung weiter reduziert.
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Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen kdnnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge

und deren Betriebsstoffe entstehen. Aus den Wohnnutzungen selbst sind keine erheblichen betriebsbe-
dingte Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Mit den Planungen wird grundsitzlich ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen

sind daher zunichst mit grundsitzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgu-
tes Boden verbunden. Hieraus leitet sich grundsitzlich zunidchst ein flichenhaftes Kompensations-

erfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefdhrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MaBgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Er-

heblichkeit fiir das Schutzqut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung
Im Geltungsbereich sind keine offenen Gewésser vorzufinden. Laut erstelltem Bodengutachten sowie den

Daten des Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist mit Grundwasser erst ab einer
Tiefe von 9 bis 12,0 m oder mehr zu rechnen. Im Zuge des erstellten Bodengutachtens wurde auch kein
Stauwasser festgestellt, diese kann aber aufgrund der Hanglage nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Blasensandstein mit geringer bis mafiger Durchlassigkeit
zuzuordnen.

Das nichste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 120 m im Westen des Planungsgebietes.

Die Versickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet ist als nicht gegeben zu erachten.

Auswirkungen
Durch die Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in die bisher mogliche Grundwasserneubildung vorbe-

reitet. Es kénnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen
Wihrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Grundwassergefiahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-

der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung.

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
verinderten Oberflichenwasserabfliissen fir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmafnahmen fir die Niederlieger umzusetzen.

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und

Schichtenwasserstrome sind zu prifen.
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Bereits wihrend der BaumaRnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermdgen werden dadurch bereits baubedingt stark mini-
miert. Alle Auswirkungen kénnen in gleicher Weise auch unter Beachtung des bestehenden Planungsrech-
tes entstehen, so dass sich keine Verdnderungen gegeniiber der Bestandssituation ergeben. Weitere Aus-
wirkungen entstehen in erster Linie durch die Bodenversiegelung anlagebedingt.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Wohnge-

biets wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen im Bereich des Planungsgebietes reduziert. Grund-
sitzlich wird hiermit auch die Mdglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von Nitraten
und sonstigen Diingemittein moderner Landwirtschaft in die Boden und die mdgliche Verlagerung in Rich-
tung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflichenwasser aus Dachflachen und versiegelten Fiachen muss, soweit eine ortliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden.

Gefsdhrdungen fiir Niederlieger sind durch entsprechende SchutzmafRnahmen auszuschlieBen. Die Ab-
flusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzan-
lagen sind mégliche Gefahren von Betriebsstoffaustritten zu beriicksichtigen. Ggf. kénnen daher keine ver-
sickerungsfihigen Stellplatzanlagen realisiert werden.

Aus den zu erwartenden Wohnnutzungen selbst fallen Abwasser an. Aus den versiegelten Bereichen sowie
der Hanglage besteht grundsétzlich ein erhéhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fiir die Flachen im Umfeld.
Die muss bei den Planungen der Freianlagen und der Entwésserungsanlage entsprechend zur gefahr-
dungsminimierenden Pufferung und Ableitung berlcksichtigt werden.

Durch Kelleranlagen kénnen grundsatzlich Veranderungen der Grundwasser- bzw. Schichtenwasser-
stréme entstehen. Erdberiihrte Baumaterialien miissen so gewéhit werden, dass keine Auswaschungen
oder Vertragungen in Richtung Grundwasser erfolgen kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen im Planungsgebiet besteht ein minimales Risiko des Eintrags von was-

sergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dieses ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis
Gefihrdungen des Boden — Grundwasserpfades kénnen aus den Planungen weitestgehend ausge-

schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser konnen durch die festgesetzten
Mafinahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fiir das Schutzgut Wasser werden Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung
Die durchschnittliche mittlere Jahrestemperatur wird mit 8,5°C angegeben. Die mittlere Niederschlagshohe

wird im Sommerhalbjahr mit 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr mit 300 — 350 mm angegeben.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst.

Durch die Gelandeneigung kénnen die Luftmassen von Siiden in Richtung Norden in die Siedlungsflachen
von Heilsbronn flieRen. Im weiteren Umfeld befinden sich Acker- und Waldflachen, welche zur Kaltluftneu-

bildung beitragen.
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Im Bereich der tberplanten landwirtschaftlichen Nutzungen besteht bisher zu einem gewissen Grad die
Méglichkeit der Kaltluftneubildung. Gleiches gilt fir die bestehende Streuobstwiese mit angrenzenden He-
ckenstrukturen im Osten. Durch die Festsetzungen zum Erhalt dieser Flachen sowie die geplanten neuen

Ausgleichsflachen wird diese Funktion gestarkt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend

eine erhohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Die Funktion der Kaltiuftneubildung kann durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen nicht mehr
wahrgenommen werden. Durch Gelandemodellierungen kénnen veranderten Abstromrichtungen der bis-
herigen Luftbahnen entstehen. Durch den Verzicht auf einen Eingriff in die Gehdlzbereiche im Osten wer-

den hier Auswirkungen vermieden.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verflgbarkeit von Frischluftentstehungs-

bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen, insbesondere den
Waldflachen im Westen (bernommen werden. Die durch die geplante Bebauung entstehenden Beschran-
kungen in der Durchgéngigkeit konnen durch die Begrenzungen in Hohen- und Langenentwicklung der
baulichen Anlagen hinreichend beschrankt werden. Zwar wird nun grundsatzlich eine Bebauung zugelas-
sen, hieraus ergeben sich weder fiir das Kleinklima noch fiir den gréeren Umgriff relevante Auswirkungen.
Die getroffenen Festsetzungen sichern weiterhin ausreichend, Kaltluft aus den hoher gelegenen Bereichen

nach Norden in Richtung Heilsbronn abfliefien kann.

Durch die leichte Hanglage, welche aller Voraussicht nach auch nach Umsetzung baulicher Anlagen grund-
satzlich im gréReren Zusammenhang noch vorhanden sein wird, kann nach wie vor die Kaltluft in Richtung
Heilsbronn stromen. Es kénnen sich aber durch Sperrwirkung der geplanten Bebauung Beschrankungen
in der Durchgangigkeit und veranderte Abflussrichtungen ergeben. Die Auswirkungen werden aber insge-

samt als gering eingestuft.

Durch die Bodenversiegelung und Bebauung im Bereich des zuklnitigen Wohngebietes kommt es zu einer
geringfiigigen Verénderung der kleinklimatischen Verhaltnisse. Dies ist aber auch unter Berlcksichtigung
der bisher zulassigen Nutzungen in gleicher Form aufgrund des zu erwartenden gleichen Gesamtversie-

gelungsgrades so zu erwarten.

In Nahbereich der neuen Gebiude sowie im Umfeld der versiegelten Fldchen ist mit einem gewissen An-
stieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensa-
tionsmalRnahmen, wie z. B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der Versiegelung,
Durchl3ssigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden. Die weiterhin festgesetzten Griinflichen sowie der Erhalt der Gehéizbestdnde im
Osten kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung der Temperaturanstiege

wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn moderate Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.

Die aus dem Gebiet zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als gering einzu-
stufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht

zu erwarten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Eenieurbﬁro Chfistofori und Partner, Gewerbestrafe 9, 91560 Heilsbronn _
Telefon:; 09872 /95 7 11 — 0 « Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 » info@christofori.de Seite 51 von 64



Stadt Heilsbronn - Bebauungsplan Nr. 50 ,Am Sonnenfeld — Erweiterung Ost*

mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 22.04.2026

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit

mafgeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch Manahmen im Rahmen der Aufstel-

lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzqut Klima/Luft werden im
Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung
Das Planungsgebiet wird aktuell im westlichen und siidlichen Teil noch intensiv landwirtschaftlich bewirt-

schaftet. Im Nordosten bestimmen die dortigen Streuobstbaumbestande das Ortsbild.

Im Umfeld grenzen im Norden, Osten und Westen die bestehenden Siedlungsflachen, im Siden landwirt-
schaftliche Nutzflaichen an. Der éstliche Teilbereich des Planungsgebiets ist als Biotop kartiert, die dort
bestehenden Streuobstwiese mit umgebenden Heckenstrukturen bleibt erhalten.

Das Planungsgebiet bietet im Westen und Siiden aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlichen Flachen und den vorhandenen Stérungen des Umfelds aus den Siedlungsstrukturen einen
wenig attraktiven Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Im Regeilfall ist aufgrund der erheblichen
Stérungen mit Vorkommen der ,stérunempfindlichen® Allerweltsarten des Siedlungszusammenhangs zu
rechnen. Die Uberplanten Flichen stellen aktuell aber immer noch, als Bestandteil der freien Landschaft,
zu einem gewissen Grad auch einen gewissen Teil des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden

Wildtiere dar.

Die Streuobstwiese mit den Heckenstrukturen im Osten stellt grundsatzlichen einen attraktiven Bereich fur
heckenbriitende Vogelarten. Die dort befindlichen Bédume bieten mit potenziellen Spalten und Héhlen auch
ein Angebot fir entsprechend spaltenbewohnender Arten. Auch fir Insekten und Falter sind die dortigen

Flachen als attraktiv und wertig einzustufen.

Artenschutzrechtlich besonders geschiitzte Pflanzenarten konnten nach aktuellem Kenntnisstand zum
Zeitpunkt der Pianungen nicht festgestellt werden.

Fiir das Planungsgebiet wurde im Jahr 2022 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung {saP) durchge-
fuhrt. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden keine relevanten geschutzten Tier-
arten vorgefunden. Als artenschutzrechtlich relevanter Bereich wurden durch den Gutachter die beste-
hende Streuobstwiese im Osten identifiziert. Hier sind Eingriffe moglichst zu vermeiden. Potenziell konnen
im Bereich der bestehenden Hauser Fledermause vorkommen. Da auch in diesen Bereichen keine Eingriffe
erfolgen sind keine unlgsbaren Konflikte zu erwarten.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-

bensraumverfiigbarkeit fiir Flora und Fauna aus. Es kommt zu einer Verkleinerung des Lebensraumes.
Brut- und Jagdhabitate gehen verloren. Durch die geplanten Nutzungen werden neue Siedlungsraume ge-
schaffen, wodurch grundsétzlich ein weiterer Wandel des Artenspektrums hin zu den ,Allerweltsarten” des

Siedlungszusammenhangs beglinstigt wird.

Durch den Erhalt der Streuobstbaumbestinde werden Eingriffe in den dortigen wertvollen Lebensraum fiir
die Fauna vermieden.
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Baubedingte Auswirkungen
Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Storung bzw. Beunruhigung vor-

kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu
rechnen. Diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Da diese Uber ausreichende Ausweichmaglichkei-
ten verfiigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich erachtet. Potenziell vorhandenen Fledermausarten
wird bereits mit den Baumafnahmen das Jagdhabitat entzogen. Jedoch bestehen hier durch die vorhan-
denen Flachen im Umfeld ausreichende alternative Fldchenangebote.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefuhrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen im durchzufuhren,
falls die Baumafnahmen langer unterbrochen werden.

Durch den Ausschluss von Bebauungen im Bereich der Streuobstbaumbesténde werden negative Auswir-
kungen auf wertvollen Lebensraum der Fauna ausgeschlossen.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Grundsitzlich ist das Planungsgebiet fiir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-

rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Flederm&use konnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung des Planungsgebietes ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als
vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden durch die geplanten Mafhnahmen
keine potenziellen Quartiere fiir Fledermausarten zerstort oder beeintrachtigt.

Der Erhalt der Streuobstbaumwiesen sowie die Schaffung neuer Bestande im Bereich der Ausgleichsfla-
chen gewdhrleisten den wichtigen Lebensraum und stérken diesen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die Bebauung und Einzdunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-

hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen.

Im Bereich der geplanten Griinflichen entstehen neue Biotopqualitéten fur Insekten und Kleintiere. Die
Extensivwiese mit Streuobstbaumen im Siidosten kann einen Beitrag zur Verbesserung der Verhaltnisse
fur die lokalen Bienenpopulationen leisten. Die Artenvielfalt im Planungsgebiet wird sich hin zu den Arten
des Siedlungszusammenhangs hin verdndern. Beleuchtungen im Plangebiet konnen zu negativen Effekten
auf Falter und Insekten fiihren. Es soliten daher nur insektenfreundliche Beleuchtungen verwendet werden.
Durch groRere Glasfassaden besteht zu einem gewissen Grad ein erhdhtes Risiko des Vogelschlags.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen konnen unter Beachtung der Vermeidungs-

und Kompensationsmanahmen hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen im Ergebnis

Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.5 Mensch (Erholung/Larm)

Beschreibung
Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung bzw. sind als

private Streuobstbaumwiese genutzt. Sie schlieRen im Osten und Westen direkt an die bestehenden Wohn-
bauflsichen von Heilsbronn an. Der Geltungsbereich besitzt keine Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung
von Heilsbronn. Die freie Flur stidlich sowie dstlich des Planungsgebietes besitzt grundsétzlich eine ge-

wisse Naherholungsfunktion fir den Menschen.

Die Flachen befinden sich im Westen von Heilsbronn. Dort sind bereits im Bestand umfangreich Wohnnut-
zungen mit den typischerweise mit Wohnnutzungen einhergehende Emissionen aus haustechnischen An-
lagen sowie Verkehrsbewegungen aus den bestehenden Nutzungen vorhanden. Zudem entstehen zu ei-
nem gewissen Grad Larmbelastungen fiir das Planungsgebiet. Eine Eignung als Erholungsflachen fur die
lokale Bevdlkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld nicht mafgeblich gegeben.

Entlang der slidlichen Gebietsgrenze verlduft ein Geh- und Radweg, der den Bereich um die Schitzen-
strafle mit dem Baugebiet ,Am Sonnenfeld" verbindet.

Die sidlich an die Uberplanten Flachen angrenzenden landwirtschaftlichen Fi&chen verursachen u.U.
Staub- und Geruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem

auch Larmimmissionen auftreten.

Im weiteren stidtebaulichen Umfeld befindet sich nordlich des stédtischen Freibades, hieraus entstehen
Immissionen aus der Nutzung vor allem wahrend der Badesaison im Sommer.

Durch Veranderungen des natiirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kdnnen Gefahren fiir Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen
Grundsatzlich sind mit den Planungen, wenn Uberhaupt, nur geringe Belastungen des Umfeldes aus

Larmemissionen zu erwarten. Es kénnen sich allerdings Auswirkungen aus dem Freibad im Norden auf
das Planungsgebiet ergeben, dazu wurde eigens eine schallschutztechnische Untersuchung vorgenom-
men. Im Ergebnis wurde hier festgestellt, dass sich durch das Freibad keine Beeintrachtigungen fiir das

Planungsgebiet ergeben.

Gefahren fiir Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Verénderungen der natlrlichen Geléande-
topografie kénnen durch entsprechende Riickhalte- und Drosselmafinahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen
Wihrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine vorlibergehende Larmbelastung durch Baufahr-

zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
iiber die bestehende Stralke ,Am Sonnenfeld“. Die durch Baumafnahmen eventuell zu erwartenden Larm-
belastungen fir umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen (AVV Baularm) ins-
gesamt als unerheblich einzuschatzen. Potenziell kénnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kdn-
nen durch MaRnahmen wie Berieselung, Vorhange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen

durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen MaB zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Versténdnis nicht zu erwarten.
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Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes miissen, soweit notwendig durch die Schallschutzmalnahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fiir das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Aus den Verkehrsbewegungen auf den geplanten
StraRen und den Parkflichen im Gebiet kdnnen ggf. Larmbelastungen fir die geplanten Nutzungen und
ggf. zu schitzenden Bereiche entstehen.

Fir die Naherholungsfunktion kann durch die weitere Anbindung mittels des zu errichtenden Geh- und
Radweges und die Erweiterung der bestehenden Streuobstwiese ein positiver Beitrag geleistet werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes konnen durch die festgesetzten
SchallschutzmaRnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkun-

gen zu erwarten sind.

Aus dem bestehenden Freibad und den landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld ist aller Voraussicht
nach nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Baugebiet zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den zuldssigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und

aus den zul3ssigen haustechnischen Anlagen. Erhebliche Auswirkungen sind hierdurch aber nicht zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzaut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand

und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaB8nahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten. Fiir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen konnen
geringer Erheblichkeit entstehen. Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen sowie umfassender Beachtung der gesetzlichen Mafgaben sind im Ergebnis je-

doch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft/ Fliche

Beschreibung
Das Planungsgebiet weist im westlichen Teil keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es

herrscht dort aktuell eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Der &stliche Teilbereich wird bereits
jetzt eine Streuobstwiese, die als Biotop kartiert ist. An dem Status quo wird auch mit der vorliegenden
Planung nicht geéndert. Die bestehenden Hecken entlang der Streuobstwiese im Osten besitzen eine ge-

wisse gliedernde Funktion.

Das Planungsgebiet befindet sich auferhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-
Schutzgebieten.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen iiberwiegend Siedlungsnutzungen sowie land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzung vor. Fiir das Landschaftsbild relevant sind der Wechsel zwischen den Siedlungs- und
Ackerflachen sowie den anschlieBenden bewaldeten Hiigelbereichen.

Auswirkungen
Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Fldchen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorlie-

genden Fall wird es durch die geplante neue Nutzung zu einer Uberformung der bestehenden pragenden
Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusammenhang mit den vorhan-
denen Siedlungsstrukturen als abgewogen und vertraglich zu erachten. Durch die kompakte zusammen-
hangende Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.
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Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die Mafinahme verzichtet wird.

Mit den verpflichten Heckenpflanzungen am Nordrand wird ein neues Leitlinienelement fiir den Naturraum
geschaffen. Die Hecken kdnnen zudem zu einem gewissen Grad als neues Biotopvernetzungselement
wirken. Der Erhalt der Streuobstbaumbestande vermeidet dort Flacheneingriffe mit erheblichen negativen

Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen

Wihrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krénen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken konnen durch AnsaatmafRnahmen hinrei-

chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaBnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Fldchen und zu einer
VergroRerung der Siedlungsstrukturen in den AuBenbereich hinein. Die Verfligbarkeit von Flachen wird
von der Nutzung fiir landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Waohnbauflachen verschoben.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer in der Gesamtbetrachtung vertretbaren Veranderung

des Landschaftsbildes. Die neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandtei-
len. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmog-
lich vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit einer gewissen Veranderung des natirlichen Geléndeverlaufs im
Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer
gewissen Verénderung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Die geplanten Ausgleichsflachen wiederum kénnen durch ihre Gestaltung positiv auf das Landschaftsbild
wirken.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsflache, der
zuldssigen Bodenversiegelung und einer kompakten Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Be-
grenzung der Héhenentwicklung minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-

schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
GestaltungsmaRgaben, durch die geplante Eingrinung des Planungsgebietes kénnen die Auswirkungen
jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Fliche werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend

minimiert werden.

15.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung
Im Bereich des Planungsgebiets ist ein Bodendenkmal, eine Siedlung aus der Metallzeit, kartiert. Im Vorfeld

der Bauleitplanung wurde eine Sondierung der Flachen vorgenommen, die Denkmalvermutung im Pla-
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nungsgebiet hat sich dabei nicht bestatigt. Das néchste denkmalrechtlich geschiitzte Ensemble sowie ver-
schiedene Baudenkmaler sind im Bereich der Altstadt von Heilsbronn angesiedelt, die Flachen der Altstadt

befinden sich ca. 200 m westlich des Planungsgebiets.

Auswirkungen
Durch Bodeneingriffe kann es u.U. zu Eingriffen in archéologisch relevante Bereiche kommen. Es wird auf

die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht
bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG). Da die Flachen des Planungsgebiets
bereits einer denkmalrechtlichen Untersuchung unterzogen wurden, welche die Denkmalvermutung nicht
bestétigt haben, ist kaum mit Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen. Auswirkungen auf die Baudenk-

maler im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen:
Grundsatzlich besteht durch die BaumaRnahmen ein gewisses Risiko fiir ggf. im Boden vorhandene, bisher

nicht bekannte, Bodendenkméler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-

warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-

warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen

geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen
Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),

Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturglter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgliter und

der méglichen Auswirkungen der Planung dargestelit.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larmimmissionen) so-
wie das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter. Es wurde im Sinne des Immissionsschutzes eigens ein Gutach-
ten angefertigt, das feststellt, dass aus dem bestehenden Freibad mit keinen Beeintrachtigungen des Men-

schen zu erwarten sind.

Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung fiihrt dabei zundchst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen fiir das Landschaftsbild — durch die landwirtschaftliche Nutzung kann die Fléche selbst aber
auch nicht zur Naherholung betreten werden. Mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet wiederum, wird
die Flachen der landwirtschaftlichen Produktion entzogen. Die Belange des Schutzgutes Landschaft wurde
mit der Auswahl der Planungsflichen im Zusammenhang mit den bestehenden Siedlungsflachen im un-
mittelbaren Umfeld als ausreichend gewiirdigt. Der Erhalt der Streuobstbaumbesténde sichert die dortige

Funktion fiir Natur und Landschaft sowie das Klima.

Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit
einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgliter Boden, Wasser und Arten und Lebensrdume
zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten
Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben
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nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen MaRe be-
troffen. Die Betroffenheit von Kulturgiitern konnte im Rahmen der archéologischen Untersuchung ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf die Fliche und die damit einhergehende Erweiterung der Sied-
lungsstrukturen sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Ent-

wicklungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern innerhalb des Planungsgebietes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu erwar-
ten. Es entsteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende landwirt-
schaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf
Flora und Fauna zu erwarten. Es kommt zu keinem Eingriff in die Streuobstbaumstrukturen, viel mehr wer-
den diese durch zusatzliche Pflanzungen von Streuobstbaumen gestarkt.

15.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen flr das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmanahmen geeignet:

Schutzgut Boden
Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgten durch die Begrenzung der Versiegelung.

Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundfldchenzahl. Die Versiegelung von
Stellplitzen wird durch die MaRgabe der Ausfihrung mit versickerungsoffenen Beldgen von Stellplatzen
fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von Griinord-
nungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insgesamt
sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Fldchen geachtet werden. Wo moglich und
zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflichen angelegt werden. Neue Geb&ude sol-

len mit Griindachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt
Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Malinahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-

fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflichenwasser wird voraussichtlich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nichsten Vorflut abgeleitet. Wenn mdglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
flachenwasser reduziert werden. Bei Flachdéchern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zulédssig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Griinflichen verwendet werden.

Schutzgliter Klima/Luft
Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Maf3nahmen gemindert. Griindacher

haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fiir offene Rickhalteflachen und Mulden fur Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache trégt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafnahmen minimiert werden.
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Schutzgiiter Pflanzen/Tiere
Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flichen mit einer geringen Bedeu-

tung fiir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden oder Schédigungen von geschitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmaRnahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auflerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmafnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
néchste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafnahmen festzusetzen.

Nachtbaustellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten
minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten moglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen Mafinahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn auBerhalb der Vogelbrutzeit. Fur die Grinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze

festgesetzt.

Schutzgut Mensch
Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsétzlich

vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Der Erhalt der Streuobstbaumflachen
sichert Griinflachen im innerdrtlichen Umfeld. Der Ausbau der Geh- und Radwegverbindung verbessert die
Nutzung alternativer Verkehrsmittel und den Verzicht auf das Auto.

Schutzgut Landschaft / Fldche

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist in Teilen
eine wirksame Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehdlzen der Grinflachen vorzunehmen.
Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randbegriinung. Die Hohenentwicklung ist angemessen zu begren-

zen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der tberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Auswirkungen auf bisher nicht bekannte Bodendenkméler kénnen durch die MaRgaben des bay. Denkmal-

schutzgesetzes hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Flachen des Planungsgebiets sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt
und stehen aktuell fiir eine Entwicklung zur Verfiigung. Weitere auf Ebne des Flachennutzungsplans als
Wohnbauflichen dargestelite Bereiche kénnen aufgrund fehlender Fléchenverfugbarkeit nicht entwickelt
werden. Es handelt sich zudem um eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung eines bereits entwickelten
Baugebietes, welche keine maRgeblichen Auswirkungen auf die Gesamtentwicklung von Heilsbronn be-
sitzt. Sie ist zudem aus dem Bedarf an Wohnbaufléichen fiir die Nachfrage aus der lokalen Bevolkerung

gedeckt.

Die derzeitigen Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Heilsbronn sind nahezu vollstandig ausgelastet. Das
Umfeld des Planungsgebietes ist bereits durch entsprechende und ahnliche Nutzungen vorgepragt. Die
vorliegende Planung stellt daher in Abwégung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung
mit den geringstmoglichen Umweltauswirkungen fiir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen
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wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange
jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zusitzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfiigung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Fldchennutzungsplan, bestehende saP, bestehendes Planungsrecht und
Baugrundgutachten) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen 2021 und 2024 erstellt. Die Ana-
lyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetz-

liche und planerische Ziele.

15.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfithrung der Bauleitpléne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Heilsbronn wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der GriinordnungsmaBnahmen turnusmanig
iiberwachen und ggf. nachsteuern. Gleiches gilt fir die festgesetzten Ausgleichsflachen, welche zudem an
das Okofldchenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemeldet werden.

15.7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung
Es soll ein Wohngebiet im Westen von Heilsbronn auf einer Flache von ca. 1,13 ha planungsrechtlich

zuldssig werden.

Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Stden zunachst an einen Geh- und Radweg und anschlieftende
landwirtschaftliche Nutzfldchen an. Im Norden, Osten und Westen die bestehenden Siedlungsflachen von
Heilsbronn an. Im Nordosten des Plangebietes befindet sich eine Streuobstbaumflache. Das landschattli-
che Umfeld ist durch Siedlungsflachen, die landwirtschaftlichen Nutzungen und die Streuobstbaumbe-

stande bestimmt.

Fiir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (L&rmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiiter abgewogen.

Es sind keine artenschutzrechtlichen Belange betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmainahmen er-
forderlich machen wiirden. Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung
der Begriindung nicht festgestelit. Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebietes wird die
Flachenverfugbarkeit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergréRert sich. Fur die Flacheninan-
spruchnahme werden Ausgleichsmaltinahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kon-
nen durch die Begrenzung der Versiegelungen minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier-
und Pflanzenwelt sind unter Beriicksichtigung der VermeidungsmaBahmen nach bisherigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungs-
vorschlage erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans aufgenommen,
so dass die sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertraglich zu erachten sind. Die
MaRnahmen zur Sicherung der Streuobstbaumwiese sowie deren Starkung durch die geplanten Aus-
gleichsflachen verbessert den Grinanteil im Siedlungszusammenhang, starkt die Artenvielfalt und Bio-

topvernetzung und wirkt positive auf das Kleinklima.

AuRerdem wurden die Mafnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter (Kap. 15.2):
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Schutzgut Erheblichkeit ‘
Boden ; mittlere Erheblichkeit |

B Wasserhaushalt B geringe Erheblichkeit ]
Klima / Luft | geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen B _ geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit i
Mensch (Larmimmissionen) ) g;inge Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit B
o Kultur- und Sachguter ) geringe Erheblichkeit
16. spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fir das Planungsgebiet wurde im Oktober 2022 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch-
gefihrt. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden keine relevanten schiltzenswer-
ten Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebebiet festgestellt.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
werden folgende Malnahmen vorgeschlagen, welche auf Ebene des parallet in Aufstellung befindlichen

Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind:

Mo1:

Mo02:

MO03:

MO04:

MO05:

Um Stérungen und Verluste von briitenden Vogeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzeiten
fir Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

Der Streuobstbestand inklusive der randlichen Heckenbereiche mit Altgras ist in seiner Funktion als
Vogellebensraum zu erhalten.

Werden bei den geplanten Gebéuden groBe Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung der Glas-
flichen mittels Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmender Bepflanzung in ge-
eigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnis se zur Wirksamkeit die-
ser VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 201 7).
Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wihrend der Ddmmerungszeit sind zum Schutz von Fledermau-
sen im Zeitraum vom 1. April bis 31. Oktober unzul&ssig.

Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Fledermause zu verhindern sowie die
Insektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte bezuglich der Gelédndebeleuchtung zu beachten:
Der Beleuchtung des Gelandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen. Beleuchtung
als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aulenbereich ist zu unterlassen.

Die Lichtintensitét der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen sein. Abseits
der StoRzeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert werden. Im urbanen Raum be-
tragt die maximale Leuchtdichte fiir Fldchen unter 10m2 50-100cd/m2, fiir Flachen (ber 10m2 2-
5cd/m2. In fur den Arten- und Biotopschutz besonders wertvollen Gebieten soll eine maximale
Leuchtdichte von 1-2cd/m2 eingeplant werden.

Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Geholzstrukturen ist zu
vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der
Raum horizontal und oberhalb méglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhéhe ist am tatséachli-
chen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine méglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streu-
licht verursacht.

Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann entweder mit
Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Néchtliche Abschaltungen
zwischen 23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist
innerhalb der weniger stark genutzten Zeitintervalle ist vorstellbar.

Um die Blend- und Lockwirkung fiir andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe an das
Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warmweille Farbtempe-

ratur von 2400 K bis max. 3000 K.
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M06: Die Planung des Baugebietes ist so flichensparend wie méglich durchzufihren. Nicht unmittelbar
fur das Baugebiet benétigte Flachen dirfen wéhrend der BaumafRnahmen nicht befahren, umgestal-

tet oder umgelagert werden.

Es sind keine CEF-Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (= vorge-
zogene Ausgleichs-MaRnahmen) i.S.v. §44 Abs. 5 Satz 2und 3 BNatSchG fiir die vorgefundenen relevan-

ten Arten notwendig.

Die VermeidungsmaRnahmen wurden umfassend als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
und sichern somit die artenschutzrechtlichen Belange der Planung.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwégung aller Belange fur keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fiir keine europdische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdnde
gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind. Die Planung ist mit den MaRgaben des Artenschutzrechtes vertréglich.

17.  Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen.

Die Stadt Heilsbronn befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Der Re-
gionalplan der Region 8 ist beziglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die geénderten Vorgaben
des LEP in aktueller Fassung angepasst. Heilsbronn wurde im Rahmen der Landesplanung die Funktion
eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Neuendettelsau und Windsbach zugewiesen. Heilsbronn befindet
sich im allgemeinen landlichen Raum. Einzelne fur Heilsbronn relevante Aspekte der Uiberregionalen Pla-
nungen beziehen sich daher unter Bertcksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwick-
lungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

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

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln." Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fir eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)". Im Abschnitt 2.2.5 des LEP heif3t es als Grundsatz (G) weiterhin: ,Der
landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine eigensténdige Sied-
lungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Die Stadt Heilsbronn wird im LEP als gemeinsames Mittelzentrum mit Neuendettelsau und Windsbach
bestimmt und ist als Teil des Landkreises Ansbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel
2.2.3i.V.m. Anlage 2 LEP) festgesetzt. In der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume
an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitra-
gen kénnen, miissen lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastruk-
turelle Engpasse abgebaut werden. Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fir das Anderungs-
gebiet anzuwenden; gemaR Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln. ,Das Vorrangprinzip tragt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und még-
lichst keine neuen Defizite entstehen zu lassen* (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4).

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden* (LEP 3.1).
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
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Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen®.
(vgl. LEP 3.2). Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zer-
siedelung der Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als
Ziel (Z) wird im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)."

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

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegenliber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Beriicksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilraumen gestérkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilraumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung moglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1) Hierbei ist gem. den MaRlgaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungs-
entwicklung im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8
3.2 [...] in ausreichendem Umfang bereitgestelit werden.

Gem. RP8 3.1.1 soll sich dabei die Siedlungsentwicklung ,in allen Gemeinden Westmittelfrankens [...] in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.” Im Zusammenhang mit der Baulandbe-
reitstellung wird es fir unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleitplanerische Festsetzun-
gen und baubehérdliche Beratung der Bautrager auf eine dkologische und ressourcenschonende Bau- und
Siediungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fuhrt [...]in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionaiplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft so weit wie moglich durch flichensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).
Hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungswesens fiihrt der Regionalplan unter RP 8 3.2.1 aus: ,Insbe-
sondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in Gemeinden
mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstétigkeit soll in ausreichendem Umfang

Bauland bereitgestellt werden.*
Dieser Vorgabe wurde mit der vorliegenden Planung umfassend Rechnung getragen.

Grundsitzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmafnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerorilichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlieRlich wertvoller Baumbestinde sowie der Entwicklung neuer Griinflachen unter Be-
achtung natirlicher Landschaftsstrukturen verstérkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da insbesondere mit den MaRnahmen zur Entwicklung der
Streuobstbaumbestinde ein positiver Beitrag zur Biotopvernetzung im stadtebaulichen Umfeld geleistet
wird.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Heilsbronn hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplans B50
_Erweiterung Am Sonnenfeld* Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landes-
entwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen sowie die Héhenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
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mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 22.04.2026

bestehende Freileitungen und bestehende Bdume, die biotopkartierten Strukturen, das bestehende Boden-
denkmal sowie geplante Sperreinrichtungen am Geh- und Radweg in Richtung Schiitzenstrafte dargestelit.
Im Planblatt ist weiterhin in Teilungsvorschiag fir die Wohnbaufldchen enthalten. Die endglltige Teilung
wird im Zuge der Erschlieffungsplanung und Vergabe der Flachen vorgenommen.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den R&umen des Rathauses der Stadt
Heilsbronn, Kammereckerplatz 1, 91560 Heilsbronn wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen
werden und bei Bedarf erldutert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Homepage
der Stadt Heilsbronn http://www.heilsbronn.de eingesehen oder telefonisch unter 09872/806-0 erfragt wer-

den.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan B50 ,Erweiterung Am Sonnenfeld"
in Heilsbronn in der Fassung vom 22.04.2026 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

e das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
e Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt durch das Biiro fiir Artenschutz Ansbach, Heidelhoff-

stralle 28, 91522 Ansbach, Fassung 10/2022

o Umweltbericht, integriert in die Begrindung, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner,
Heilsbronn vom 26.02.2025

e Schalltechnische Untersuchung, erstellt durch C. Hentschel Consult, Ing.-GmbH fur Immissions-
schutz und Bauphysik, Freising, Bericht aus dem November 2022

e Geotechnischer Untersuchungsbericht nach EC 7 und orientierende Altlastenuntersuchung, erstellt
durch Genesis Umwelt Consult GmbH, Schwabach, Bericht AZ.22067, vom 15.07.2022

e Eingriffs-/Ausgleichsermittlung zum Planungsgebiet, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und

Partner, Heilsbronn
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