Festsetzungen durch Planzeichen: 5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Hinweise durch Planzeichen
(gem. Planzeichenverordnung - PlanZV)

0 Zweckbestimmung Abfall — Verlauf Flurgrenzen 4085 Flurnummer
. Bereitstellungsflache zur Abholung
1. Art der baulichen Nutzung -

e Hoéhenlinie (mit Angabe in Meter GUber Normalhéhennull)

Allgemeine Wohngebiete
i. S.d. § 4 BauNVO o 6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
mit Teilfidchennummerierung, z. B. Teilbereich 1 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

best. Bebauung Bebauungsvorschlag
. zu pflanzende Baume ' (z. B. Hauptgebaude mit Garage)
2. MaR der baulichen Nutzung ohne Ortsbestimmung

—————————— Teilungsvorschlag Baugrundsticke

0,4 max. zulassige Grundfidchenzahl (GRZ), z. B. 0,4 Hinweise durch textliche Erlduterung
o a (GF2) 7. Sonstige Planzeichen WA
max. zulassige GescholiMlachenzahl (GFZ), z. B. 0,8 enkmaler:
Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt. Das Vorkommen
— — Grenze des raumlichen Geltungs- 3,00 BemaRung in Meter archéologischer Spuren im Planungsgebiet kann aber fiur den gesamten Geltungsbereich
L I bereichs des Bebauungsplanes : : > B.30m grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Beim Auffinden von Bodendenkmalern
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen — ’ (u. a. auffillige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegensténde etc.)
sind unmittelbar gemal der geltenden Meldepflicht die untere Denkmalschutzbehdrde im
‘: Einzelhduser / Doppelhauser Nutzungsschablone: Landkreis Ansbach, CrailsheimstraBe 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468-4110 oder das Bayerische
Baugrenze zuléssig ' Landesamt fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu verstandigen.
Art der Nutzung z. B. allg. Altlasten:
I Ze1| Her i =lassi e e ?gﬁ;gﬁtnhfn%ﬁéﬁguﬁ;UNvo WA1 I Zahl der Voligeschosse z. B. zwei Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.
Voligeschosse: zwei z. B. Teilbereich 1 Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass beim Auftreten von Altlastenverdachtsfillen oder
max. zul. Grundflachenzahl max. zul. Geschof¥flichenzahl (GFZ) schadlichen Bodenveranderungen und -Verunreinigungen umgehend, d.h. ohne schuldhaftes
4. Verkehrsflachen (GRZ)z.B.04 0.4 z.B.038 Verzdgern, die zustédndigen Fachstellen am Landratsamt Ansbach sowie am Wasserwirtschaftsamt
3 L Ansbach zu informieren sind und die weitere Vorgehensweise abzustimmen ist.
zulassige Bau-/Nutzungsform, A =
z. B. Einzel- und Doppelhduser A
zulassig Bezugshdohe, iiber NHN fur max. zulédssige
StraBenverkehrsflachen 449,25 G. NHN Gebzudehohen (gem. DHHN 2016)
z.B. 449,25 ii. NHN = 0,00 fir GH

Straltenbegrenzungslinie

Koordinatensystem: Bestandteile des Bebauungsplanes Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten” in Petersaurach in der Fassung
vom 19.04.2021  sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

Lagesystem: GK4 im DHDNSO0, EPSG 5678 / Bessel-Ellipsoid (1841) Gaul-Kriiger - die zeichnerische Darstellung (Planblatt)

Hohensystem: Hohe tGber Normalhéhen-Null (NHN) im DHHN 2016 (Status 170) - Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet.
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16/5 Bebauungsplan Nr. 3/4 "Am Bliimleinsgarten™ in Petersaurach Bebauu ngsplan Nr. 3/4
Verfahrensvermerke (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB) "Am B||'jm|einsgarten"

L)
1. Der Gemeinderat der Gemeinde Petersaurach hat in seiner Sitzung vom 18.11.2019 die Aufstellung des I n Pete rsa U raCh
Bebauungsplanes Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten" in Petersaurach beschlossen.

Da es sich um einen Bebauungsplan fur Malnahmen der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen m It Integrlertem Grunord nungsplan

gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erflllt sind, kann das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewandt
werden.
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Der Aufstellungsbeschluss wurde am  20.12.2019  ortsiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung

[
erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 G e m e I n d e P ete rs a u ra c h
Abs. 4 BauGB stattfindet.

2. Zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten"” in Petersaurach in der Fassung vom
18.11.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

in der Zeitvom 18.01.2021 bis  26.02.2021 beteiligt. Landkreis Ansbach

31/5 3. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten” in Petersaurach in der Fassung vom
16/1 18.11.2020  wurde mit der Begrindung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 13 Abs. 2 und Abs. 3
> ( . Satz 1 BauGB in der Zeit vom 18.01.2021  bis 26.02.2021  &ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
401/3 /l) Auslegung wurden am  08.01.2021  durch ortsubliche Veréffentlichung bekannt gemacht. In der Bekannt-

& & @/) machung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
S, nach § 2 Abs. 4 BauGB statffindet.

. ]

{)

' D ﬂ)
q

o) 449,25 (. NHN
£ 4. Die Gemeinde Petersaurach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom  19.04.2021 den Bebauungs-

plan Nr. 3/4 "Am Blimleinsgarten” in Petersaurach einschlieBlich Begrindung gemal § 10 Abs. 1 BauGB in
397/2 \ 7 der Fassung vom 19.04.2021  als Satzung beschlossen.
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I -9 o % W_ 403/25/ 6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten” in Petersaurach wurde am UberSIChtSIageplan M 1 '25000
o)
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02.06.2021 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. In der Bekanntma-
8/11 ! 1.154 chung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngein
398/1 3,00 . 3.0p - 403/21 D der Abwagung, sowie auf Rechtsfolgen (§8§ 214 und 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen
1 @ : {

T4 agesysauisnpul

3,00

405 ba von Entschadigungsansprichen (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten” mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen

® § - WA3 I 403/22 Dienststunden zu Jedermanns Einsicht bereit gehalten und Gber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. |
396 § Der Bebauungsplan Nr. 3/4 "Am Blumleinsgarten” in Petersaurach mit Begrindung und den weiteren Aufgestellt: 20.01.2020 |NGEN|EURBURO—.W-‘-WW¢M-—
Anlagen ist damit in Kraft getreten. zuletzt geédndert am: '
396/2 04 403/8 . 18.11.2020, 19.04.2021 CHR'STOFOR' UND PARTNER
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Die
GEMEINDE PETERSAURACH

erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert am 08.08.2020 (BGBI. I. S. 1728)

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geandert am 23.12.2020 (GVBI. S. 663) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74)

den
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 3/4
,»Am Bliimleinsgarten“
in Petersaurach
als

SATZUNG

(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

§ 1 - Geltungsbereich

Fir den im zeichnerischen Teil (Lageplan) dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst
die Teilflachen der Grundstiicke mit folgenden Flursticknummern zum Zeitpunkt der Aufstellung des Be-
bauungsplans: Flurnummern 397/2, 398 und 401, Gemarkung Petersaurach.

§ 2 - Art der baulichen Nutzung

2.1 Es wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

22 Im allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO.

§ 3 - MahR der baulichen Nutzung

3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der liberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Mal} der zulassigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundflachenzahl (GRZ) und den Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie aus den nachfolgen-
den Vorschriften Uber die zulassigen Gebaude- und Anlagenhdhen.

3.2 Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse wird entsprechend der Darstellung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans mit max. Il [zwei] Vollgeschosse festgelegt.

Stand des Satzungsbeschlusses vom 19.04.2021 Seite 1 von 6



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 3/4
»Am Blimleinsgarten® in Petersaurach
Satzung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 19.04.2021

3.3

§4 -
4.1

4.2

43

4.4

§5 -
5.1

5.2

5.3

54

Zuldssige Gebaudehbhen im Planungsgebiet:

Bauliche Anlagen im Planungsgebiet sind, soweit sich aus den weitergehenden Festsetzungen
(insbesondere Anzahl der max. zuldssigen Vollgeschosse, Veranderungen des natirlichen Gelan-
des, u. w.) keine geringeren Werte ergeben, in Abhangigkeit von der Dachform mit folgenden
max. festgesetzten Gebaudehdhen zulassig:

Gebaude mit geneigtem Dach: Oberkante hochster Punkt des Firstes max. 10,00 m
(Satteldach, Pultdach, u. &.) Uber festgesetztem Bezugspunkt tber NormalH6henNull (NHN)
Oberkante hochster Punkt der Traufe max. 6,50 m
Gebaude mit Flachdach: Gebaude mit Oberkante hochster Punkt Attika
bei Gebauden mit Il Vollgeschossen max. 7,00 m

Uber festgesetztem Bezugspunkt Gber NormalH6henNull (NHN)

Hinweis: Bei Gebduden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als héchster Punkt der Dachein-
deckung und als relevantes Bezugsmal3 der 0.g. Festsetzung. Bei Gebduden mit Flachdach gilt die Oberkante
der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdéchern ohne Attika als
héchster Punkt des Geb&udes. Als Flachdach gelten Gebdude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °.
Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Décher. Als unterer Bezugspunkt sind die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bezugspunkte heranzuziehen. Als Bezugssystem fiir NormalH&hen-
Null ist das Deutsche Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016 Status 170), anzuwenden. Der Nachweis (iber die
Einhaltung der max. zuldssigen Gebdudehd6hen ist entsprechend der Vorgaben der Bayerischen Bauordnung
im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiihren.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im Planblatt sind die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen definiert. Diese bilden
die Baufenster.

Fur das Planungsgebiet gilt die offene Bauweise i. S. d. § 22 BauNVO.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Hauseingangsiiberdachungen ohne geschlossene Sei-
tenwande ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig.

Stellplatze, Carports und Garagen, sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO durfen auch
aulerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden.

Dachgestaltung
Im Geltungsbereich sind grundsatzlich alle Dachformen zulassig.

Eindeckungen aus elementarem, unbeschichtetem, Metall sind aus Griinden des Gewasserschut-
zes unzulassig. Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind fiir alle Dacheindeckungen nicht zugelas-
sen. Grundacher sind ausdricklich empfohlen.

Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Diese
sind flachenblindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubrin-
gen. Bei Dachern mit Dachneigungen < 40° durfen vorgenannten Anlagen, unabhangig von der
Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebauden mit Flachdach
wird die Gesamthdhe der aufgestanderten Module auf eine Hohe von max. 1,50 m begrenzt.

Hinweis: Bei Flachddchern wird die max. zuldssige Héhe von 1,50 m lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut
und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgestdndertes Modul gemessen.

Zwerchhéuser:

Zwerchhauser sind bis max. 1/2 der Hausbreite zuldssig und mussen sich dem Hauptdach unter-
ordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante
First des Hauptdaches liegen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 2 von 6



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 3/4
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5.5 Dachgauben:
Dachgauben sind als Einzelgauben mit einem Mindestabstand von 1,5 m vom Ortgang zulassig.
Die Oberkante First der Gaube muss min. 50 cm unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches
liegen.

Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Zulassig ist
auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glanzender
Ausfuhrung.

5.6 Dachbegriinung
Mit Flachdach oder Pultdach ausgefiihrte Garagen oder Carports sowie bauliche Nebenanlagen
mit einer Grundflache von mehr als 10 m? sind mit extensiven Griindach (z.B. Sedumschicht oder
Steinrosenflor mit jeweils mind. 5 cm Vegetationsschicht) auszufiihren. Seitliche Randeinfassungen
aus Kies zur Wasserableitung und als Spritzschutz sind zulassig.

§ 6 — Garagen und Stellplatze

6.1 Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstlick nachzuweisen (Stellplatznachweis).

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Gréfken der auf dem Grundstiick
befindlichen Wohneinheiten (Wohnungen). Die Ermittlung erfolgt gestaffelt nach der Wohnflache
der Wohneinheiten wie folgt:

0 bis 50m? Wohnflache 1 Stellplatz
51 bis 140 m? Wohnflache 2 Stellplatze
> 141 m? Wohnflache 3 Stellplatze

Fur alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verord-
nung uUber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt ge-
andert am 07.08.2018) zu erfolgen.

Hinweis: Als Wohneinheit (Wohnung) werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche (ber die fiir die Fiihrung eines selbststdndigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfiigt. Eine
Einliegerwohnung bei Einfamilienhdusern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die fiir selbsténdige Haus-
haltsfiihrung erforderlichen Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnfléche ist gem. Wohnfl&-
chenverordnung (WOFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermittein.

6.2 Stellplatze und Zufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen.

6.3 Garagen und Carports sind mit Pultdach mit einer Dachneigung bis max. 10° oder mit Flachdach
zulassig.

§ 7 - Sonstige ortliche Bauvorschriften gemaB Art. 81 BayBO

7.1 Bauliche Nebenanlagen (Gartenhduschen u. &.) i.S.d § 14 BauNVO

Nebengebaude (Gartenhaus, Millbox und &hnliches) im Sinne des § 14 BauNVO ohne
Wohnraume sind bis zu einer EinzelgréRe vom max. 20,00 m? Bruttogrundflache der baulichen
Anlage und je Grundstuck in Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
max. Bruttogesamtgrundflache von insgesamt max. 35,00 m? zulassig.

Hinweis: die MaRgaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsfldchen (Art. 6 BayBO) und verfahrens-
freien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), welche fiir Nebenanlagen iS.d. § 14 BauNVO
relevant sind, sind zu beachten. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, Garagen und Carports sind keine
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO.

7.2 Einfriedung

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine max. Héhe von 1,50 m uber
dem Geléande nicht uberschreiten.

Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. &.) sind nicht zulassig.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 3 von 6
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7.3

§8 -
8.1

8.2

8.3

Sichtschutzeinfriedungen an Terrassen bei Doppelhdausern sind bis zu einer Lange von max.
4,00 m und einer max. Hohe von 2,00 m Giber Gelandeoberkante zulassig.

Hinweis: Die Hbhe der Einfriedungen zwischen den Privatgrundstiicken richtet sich nach Mal3gaben der Bay-
erischen Bauordnung (BayBo).

Entwésserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das hausliche Schmutzwasser
ist in den &ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Dach- und Oberflachenwasser sind in eine
private Zisterne einzuleiten.

Je Grundsttick fUr Einzelhauser, Doppelhaushalften ist eine Zisterne mit einem Nutzungsvolumen
von mind. 5,0 m? zu errichten. Der Uberlauf der Zisterne darf an den 6ffentlichen Regenwasserka-
nal angeschlossen werden.

Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Petersaurach ist zu beachten.
Griunordnung

Gestaltung nicht (berbauter privater Grundstlicksflachen

Die nicht Gberbauten oder anderweitig genutzten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind durch die Pflanzung von Baumen und
Strauchern zu begriinen. Pro Wohnbaugrundstiick fiir Einfamilienhaus und Doppelhaushalfte ist
mindestens ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum als mindestens Halbstamm zu pflanzen.

Es wird empfohlen, fir Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 ,Vorschlagsliste Bepflanzun-
gen im Planungsgebiet® aufgefuhrten Arten zu verwenden. Bepflanzungen sind vorrangig mit
standortheimischen Arten durchzufihren.

Fur die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grinflachen besteht ein Pflanz-
gebot. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentimer des Grundstii-
ckes. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begriinungsmafinahmen sind in spates-
tens in dem Jahr auszufuihren, welches der Fertigstellung der Baumalinahme (Wohnhaus) folgt.
Der Standort ist innerhalb des Grundstickes frei wahlbar.

Die jeweils vorgeschriebenen gesetzlichen Mindestabstande zur Grenze fur Baume und Hecken
sind einzuhalten.

Grundsatzlich sind landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen sowie
Nadelbdumen unzuldssig. Fur Bepflanzungen sind ausschlief3lich standortheimische Geholze zu
verwenden.

Hinweis: Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fiir Bdume und Hecken gem. AG BGB in
aktueller Fassung sind einzuhalten. Den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen ist ein Freifla-
chengestaltungsplan beizufiigen: In diesem sind die festgesetzten PflanzmalBnahmen sind mit der geplanten
Lage artenspezifisch darzustellen.

Stein- und Kiesgarten aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpackungen aus Granit, Basalt,
Glas, etc.) sind unzulassig. Ausnahme hiervon bilden Terrassenflachen sowie notwendige Sockel-
streifen entlang von Gebauden. Die Breite der Sockelstreifen darf ein Mall von 30 cm nicht Gber-
schreiten.

Hinweis: Rand- und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritz-
schutzes bis zu einer Breite von 30 cm gelten nicht als Stein- und Kiesgérten. Gartengestaltungen mit Find-
lingssteinen gelten ebenfalls nicht als Stein- und Kiesgérten

Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen Baumalinahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
Uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee o. 4.) anzusaen, um
ihn vor Guteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.
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§9 Immissionsschutz

An den Gebaudefassaden auf der Ost, Stid und Westseite der Gebaude an denen Beurteilungspegel durch
den Verkehrslarm von Uber 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts erwartet werden, sind schutzbedurftige
Raume im Sinne der DIN4109 zuldssig, wenn mindestens ein Fenster des betreffenden Raumes an den
larmabgewandten Fassaden orientiert wird. Sofern die Orientierung mindestens eines Fensters an den
larmabgewandten Fassaden durch die Ausschépfung aller planerischen Maglichkeiten nicht umsetzbar ist,
kénnen zur Einhaltung der zuldssigen Innenldrmpegel in den schutzbedirftigen Rdumen auch passive
SchallschutzmalRnahmen ausgefuhrt werden.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passive Schallschutzmaflnahmen sind im Baugenehmi-
gungsverfahren nach der DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau“ (Hrsg. DIN — Deutsches Institut
fir Normung e.V., zu beziehen beim Beuth Verlag GmbH Berlin) zu ermitteln.

Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind hierbei wie Schlafraume zu be-
urteilen. Fur Schlafrdume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallgeddmmten Liftungsein-
richtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fir eine ausreichende Beliftung zu sorgen.

§ 10 — Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch
zu verlegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten Versor-
gungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit moglich, in der Erschlieungsplanung gemein-
same Leitungstrassen zu bestimmen.

§ 11 - Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 3/4 ,Am Blimleinsgarten® in der
Fassung vom 19.04.2021 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet.

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist:
- Baugrund- und Grindungsgutachten, Bericht Nr. GEO-201120 vom 10.12.2020, erstellt durch
Geotechnik GmbH Prof. Dr.-Ing. Hermann und Partner, Herrieden.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen sowie benannten Konzepte konnen beim Gemeinde Petersaurach, HauptstralRe
29, 91580 Petersaurach eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden.

§ 12 — Rechtskraft

Der Bebauungsplan Nr. 3/4 ,Am Blimleinsgarten“ mit integriertem Grinordnungsplan i. S. d. § 30 BauGB
in der Fassung von 19.04.2021 tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 18.11.2020 Petersaurach, den..............ccccoiriinens
zuletzt geandert: 19.04.2021

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Petersaurach
Dipl.-Ing. Jérg Bierwagen Herbert Albrecht
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 o info@christofori.de Seite 5 von 6



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 3/4

»Am Blimleinsgarten® in Petersaurach
Satzung im Stand des Satzungsbeschlusses
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
Pflanzenliste A - Mittelkronige Baume:

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus colurna
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Malus i.S.

Purnus avium
Prunus mahaleb
Pyrus communis
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Feld-Ahorn

Hainbuche
Strauch-Hasel
Eingriffigeliger Weilddorn
Zweigriffeliger WeilRdorn
Apfel i.S

Vogelkirsche
Steinweichsel
Gartenbirne

Wildbirne

Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere

Pflanzenliste B - Kleinkronige Baume:

Acer ginnala

Acer platanoides
Amelanchier Arborea
Cornus mas
Fraxinus ornus
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Malus Hybriden
Prunus mahaleb
Sorbus aucuparia
Sorbus thuringiaca

Feuer-Ahorn
Kugel-Ahron
Schnee-Felsenbirne
Kornelkirsche
Blumen-Esche
Eingriffigeliger Weilddorn
Zweigriffeliger WeilRdorn
Zierapfel - Sorten
Steinweichsel
Eberesche

Thuringer Mehlbeere

Pflanzenliste C - Straucher:

Strducher >2 m:
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus *

Feld-Ahorn

Gewohnliche Felsenbirne
Kornelkische

Roter Hartriegel
Strauch-Hasel
Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen *

Strducher < 2 m:
Berberis i.A *
Cythis scoparius
Ribes alpinum

Rosa i.A. niedrig
Spirea i.A.

Symphoricarpos i.A. /i.S. *

Ribes i.A.

Berberitze *
Besenginster
Alpenjohannisbeere
Rose i.A. niedrig
Spirea i.A.
Schneebeere *
Johannisbeere i.A.

Pflanzliste D - Kletterpflanzen:

Clematis vitalba *

Clematis i.A. starkwichsig*

Clematis alpina *
Lonicerai.A. *
Rosai.S.

Waldrebe *
Waldrebe i.A. *
Alpen-Waldrebe *
Lonicerai.A. *
Kletterrosen i.S.

Pflanzliste E- Heckenpflanzen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Fagus sylvatica

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Rotbuche

Pflanzliste F - Dachbegriinung:

Sedum-Ansaaten:
Sedumi.A./i.S

Gréser:
Agrostis tenuis
Festuca ovina
Festuca rubra

Kréauter / Stauden:
Dianthus carthusianorum

Fetthenneni.A/i.S

Rotes Strauf3gras
Schafschwingel
Rotschwingel

Karthausernelke

Prunus spinosa Schlehe . ) ) ) )

Rosa i.A. Rosen i.A. Hierarcium pilosella Kleines Habichtkraut
Salix i.A. Weiden i.A. Potentilla verna Fruhlingsfingerkraut
Salix purpurea Purpurweide

Schwarzer Hollunder *
Wolliger Schneeball *
Gemeiner Schneeball *

Sambucus nigra *
Viburnum lantana *
Viburnum opolus *

Pflanzliste G - Baume im StraBen- und Verkehrsflachenbereich:
geeignete Arten nach GALK-StralBenbaumliste, vorrangig Arten mit der Verwendbarkeit "geeignet" oder
"gut geeignet".

Hinweis:

Die gliltigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fiir die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen zu beachten. * Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung
an oder in der Nahe von Kinderspielplédtzen, Kindergérten und -tagesstétten sowie in Hausgérten, die Kindern als
Spielort dienen, wird gewarnt. (Quellen: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten v. 10.03.1975 des Bundes-
ministers fiir Jugend, Familie und Gesundheit, BfR, ,Risiko Pflanze - Einschdtzung und Hinweise 2017 sowie GIZ Bonn)

Im Regelfall empfehlenswerte Qualitat und GréRen fir die vorgenannten Pflanzen:

. Baume / Hochstdmme und Stammbdtische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 / 20-25 cm

. Solitarstraucher: 3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150 / 175/ 200 cm

. Straucher: 3 x verpflanzt, Hohe 60-100 / 100-150 cm

. Bodendeckende Geholze: 3-9 Stick pro m? mit Topfballen ab 11 cm, Ho6he / Breite
20-30 cm
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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtliche Grundlagen
Fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3/4 ,Am Blimleinsgarten“ in Pe-
tersaurach sind zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert am 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert am 23.12.2020 (GVBI. S. 663) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom
09.03.2021 (GVBI. S. 74)

1.2 Verfahren

Der Gemeinderat von Petersaurach hat mit Beschluss vom 18.11.2019 zur gezielten Steuerung der stad-
tebaulichen Entwicklung fiir die Flachen im Siden von Petersaurach die Aufstellung eines Bebauungsplans
nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 3/4 wird unter dem Namen ,Am Blimleinsgarten“ gefiihrt. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf den MalRgaben des Baugesetzbuches im beschleunigtem Ver-
fahren geman § 13a BauGB.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Veroffentlichung im Amts-
blatt der Gemeinde Petersaurach Nr. 12 vom 20.12.2019.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Der Flachennut-
zungsplan wird gemaf § 13 a Abs. 2 BauGB angepasst.

Der Gemeinderat der Gemeinde Petersaurach hat in seiner Sitzung am 14.12.2020 den Entwurf des Be-
bauungsplans Nr. 3/4 ,Am Blimleinsgarten gebilligt und die Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Im Zeitraum vom 18.01.2021 — 26.0.2021 wurde die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum Verfahren
beteiligt. Im gleichen Zeitraum wurden die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Stel-
lungnahme zum Verfahren und den Planungen gebeten.

Im Rahmen der Gemeinderatssitzung vom 19.04.2021 wurde Uber die eingegangenen Stellungnahmen
zum Verfahren beraten und die erforderliche Abwagung mit- und gegeneinander durchgefihrt. Im An-
schluss wurde in gleicher Sitzung durch den Gemeinderat unter besonderer Beachtung der erfolgten Ge-
samtabwagung aller Stellungnahmen zum Verfahren der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Im Suiden von Petersaurach sollen zusatzliche Wohnbauflachen fiir die Befriedigung der hohen Nachfrage
geschaffen werden. Es handelt sich um Innenbereichsflachen, die bislang i. d. S. des Innenbereichs nach
§ 34 BauGB zu beurteilen sind. Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung dieser Flachen soll ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werde, um eine gute Gesamtentwicklung im stadtebaulichen Umfeld zu gewahrleisten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) erfolgen. Die hierfir maf3geblichen Rahmenbedingungen sind beachtet. Es wird eine zulassige
Uberbaubare Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt. Auch die weiteren in § 13a BauGB be-
schriebenen Rahmenbedingungen sind beachtet.
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1.4 Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutzrechtli-
chen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 15 dieser Begriin-
dung gesondert erlautert.

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

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Petersaurach beabsichtigt zur stéddtebaulichen Entwicklung im Siden von Petersaurach,
innerhalb des bebauten Ortszusammenhangs neue Wohnbauflachen zu erschliefen. Es sollen hierzu bis-
her als landwirtschaftliche Grunflachen zu Wohnbaunutzungen umgewandelt werden. Die Flachen liegen
im sldlichen Siedlungszusammenhang von Petersaurach. Das Umfeld wird durch gemischte Nutzungen

gepragt.

Die Gemeinde Petersaurach verzeichnet eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen aus der ortli-
chen Bevolkerung. Zudem ist auch in Petersaurach der vom Ballungsraum Nirnberg ausgehende Sied-
lungsdruck zu spiren. Die Lage an der S-Bahnlinie Ansbach — Niirnberg und die allgemein als sehr gut
anzusehende VerkehrserschlieBung von Petersaurach begtinstigen die Lagegunst als Siedlungsstandort.

Petersaurach weist im Ortskern eine dorfliche Struktur, mit Siedlungsentwicklungen rund um die zentralen
Punkte Kirche, Schule und Rathaus auf. Davon ausgehend haben sich Siedlungsentwicklungen entlang
der Stral3en nach Suden und Norden vollzogen. Die letzten Bebauungspléne zur Realisierung von Wohn-
bauflachen wurden im Norden von Petersaurach (Bereich der Bebauungsplane W 8.4 und 8.5) aufgestellt.
Die Entwicklung der dortigen Baugebiete ist im Wesentlichen vollzogen. Zurzeit erfolgt dort noch die Nach-
verdichtung eines Innenbereiches, welcher urspriinglich fiir die Errichtung einer Kindertageseinrichtung
vorgesehen war. Diese wurde aber zwischenzeitlich an anderer Stelle im Gemeindegebiet errichtet.

Die Entwicklung weitere Siedlungsflachen im gréReren Zusammenhang ist in den vergangenen Jahren
nicht erfolgt. Zwar wurde am Nordostrand des Gemeindegebietes von Petersaurach im Bereich des Klos-
tersteiges die Entwicklung neuer Siedlungsflachen beschlossen, die dortige Entwicklung ist kurzfristig nicht
zum Abschluss zu bringen.

Die Gemeinde Petersaurach hat in der Vergangenheit vorrangig als Ziel die Entwicklung der bisher nicht
bebauten Grundstiicke im Siedlungszusammenhang von Petersaurach verfolgt. Hiermit konnte zu einem
gewissen Grad, bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen etwas gelindert werden, gleichzeitig zeigten
sich aber auch deutlich die Grenzen ein solchen Entwicklung. Durch den Verzicht auf die Ausweisung
eigener Wohnbauflachen erhdhte sich zwar die Bereitschaft sich mit der Entwicklung von nicht bebauten
Grundsticken in den bebauten Bereichen von Petersaurach, der Umnutzung und Nachverdichtung ausei-
nanderzusetzen, gleichzeitig wurde aber auch Uberaus deutlich, dass diese Entwicklung stark von der Be-
reitschaft der privaten Grundstickseigentimer abhangt. Gerade die wirtschaftliche Entwicklung in den ver-
gangenen Jahren hat die Bereitschaft der Grundeigentimer, Flachen zu veraullern, stark eingeschrankt.
Grundbesitz wird zunehmend als sichere Wertanlage verstanden, wahrend Finanzmittel aus einem Grund-
stlcksverkauf dem Wertverfall ausgesetzt sind.

Die Einflussmoglichkeiten der Gemeinde Petersaurach hier stimulierend auf die Entwicklungsbereitschaft
einzuwirken sind gering. Die rechtlich zuldssigen Moglichkeiten zur Schaffung von Entwicklungsanreizen
sind beschrankt, gleichzeitig werden den Kommunen aber auch keine Restriktionsmdglichkeiten zur For-
cierung des Ziels der Innenentwicklung durch Landes- und Bundesregierung erdffnet.

Der Gemeinde Petersaurach verbleibt somit im Wesentlichen nur die Option durch Grunderwerb Flachen
fur eine Siedlungsentwicklung, um stimulierend auf die erhebliche Nachfrage nach Wohnbauflachen in Pe-
tersaurach angemessen reagieren zu kénnen. Aktuell besteht in Petersaurach eine Nachfrageliste nach
Wohnbauflachen mit mehr als 100 Eintragungen. Der wesentliche Anteil kommt hierbei aus der ortlichen
Bevolkerung von Petersaurach.
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Fir die Gemeinde Petersaurach ist daher die Entwicklung neuer Wohnbauflachen von essenzieller Bedeu-
tung, um ein Abwandern der eigenen Bevolkerung in umliegende Gemeinden zu vermeiden. Eine Abwan-
derung ware mit erheblichen negativen Auswirkungen auf die Gesamtentwicklung von Petersaurach ver-
bunden ist daher bestmoglich zu vermeiden.

Die Gemeinde Petersaurach hat sich daher in Abwagung aller Belange dazu entschlossen, durch den Er-
werb von geeigneten Entwicklungsflachen im Siedlungszusammenhang neue Wohnbauflachen fir die
Nachfrage aus der drtlichen Bevdlkerung zu entwickeln. Neben der Entwicklung der bereits im gemeindli-
chen Eigentum befindlichen Flachen &stlich des Klostersteigs wurde im Weiteren der bestehende Sied-
lungszusammenhang des Kernorts von Petersaurach auf mdégliche Entwicklungsflachen untersucht. Es
zeigten sich hierbei zwei grundséatzlich interessante Entwicklungsfldchen. Zum einen eine Flache sudlich
der Rathausstralle sowie eine Flache 6stlich der Industriestrale.

Es wurde daher die Entwicklungsbereitschaft flr die jeweiligen Flachenpotentiale gepriift und hierbei eine
Entwicklungsbereitschaft fir die Flache 6stlich der Industriestralie festgestellt. Die Flache konnte im We-
sentlichen Teil durch die Gemeinde erworben werden, gleichzeitig auch die Entwicklungsbereitschaft eines
weiteren Grundeigentiimers in diesem Bereich herbeigefiihrt werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht im Bereich eines glltigen Bebauungsplans, der Bereich ist derzeit als In-
nenbereich (vgl. § 34 BauGB) zu beurteilen. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet
als Misch- bzw. als Dorfgebiet dargestellt. Es ist beabsichtigt zukiinftig fir diesen Bereich Wohnbauflachen
darzustellen. Da fiir die Entwicklung der Flache die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstralRe erforder-
lich ist, ist fiir die Uberplanung der Flachen ist aus Griinden der stédtebaulich geordneten Entwicklung die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Gemeinde Petersaurach hat daher fiir diesen Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlos-
sen. Mit der vorliegenden Planung wird diese Freiflachen nun mit dem Ziel der Schaffung von dringend
bendtigten Wohnbauflachen lberplant. Gleichzeitig wird mit der Planung auch der Forderung des Vorran-
ges von InnenverdichtungsmaBRnahmen und Nachnutzungen innerhalb der Siedlungsstrukturen von Pe-
tersaurach Rechnung getragen.

Die gewlinschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:

e Schaffung einer kurzfristig verfligbaren Entwicklungsflache fir zusatzliche Wohnnutzungen fir die
lokale Bevdlkerung

e Unterstitzung des Erhalts gut durchmischter Bevdlkerungsschichten in Petersaurach
e Schaffung von Bauflachen in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
e Nachverdichtung der innerdrtlichen Siedlungsstrukturen.
e Beachtung 6kologischer Belange bei der Siedlungsentwicklung.
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen, Planungserfordernis und
Alternativenprufung
3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Pe-
tersaurach als gemischte Bauflachen (MD — Dorfgebiet) dargestellt. Zukiinftig sollen die Flachen als Wohn-
bauflachen dargestellt werden. Der FNP wird gemafd den MalRgaben des § 13 a BauGB berichtigt.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.01.2020)
weist Petersaurach die Funktion entsprechend der Strukturkarte des LEP einer kreisangehdérigen Ge-
meinde im allgemeinen landlichen Raum zu.

Der Landkreis Ansbach wurde im Rahmen der Fortschreibung des LEP als Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf bestimmt.

Die Gemeinde Petersaurach befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Der Regionalplan der Region 8 ist bezuglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die geanderten
Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Die Gemeinde Petersaurach wird im Regionalplan der
Region 8 als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum im Allgemeinen landlichen Raum beschrieben.
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3.2 Planungserfordernis

Die Einwohnerzahl fiir die Gemeinde Petersaurach wird zum 31.12.2018 mit 4.967 Einwohnern angeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2009 ist die Entwicklung der Bevolkerung in Petersaurach als konstant zu
erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2009 im 4.987 angegeben. Es zeigt sich aber aus den stati-
schen Daten bis 2014 ein Rickgang um ca. 3,8% auf 4.800 Einwohner, welcher sich seit 2014 bis zum
aktuellen Zeitraum aber ausgeglichen hat.

Vergleicht man hierzu die Entwicklung des Landkreises und der beiden unmittelbaren Nachbarkommunen
Heilsbronn und Neuendettelsau, so stellt man fest, dass bezogen auf den Landkreis Ansbach eine Zu-
nahme der Bevélkerung um ca. 1,7 % von 180.719 auf 183.949 Einwohner, im Bereich der Stadt Heilsbronn
eine Zunahme um 6,6 % von 9.070 auf 9.670 Einwohner und in Neuendettelsau um 1,1 % von 7.809 auf
7.899 Einwohner erfolgt ist. Bei beiden Nachbarkommunen und dem Landkreis ist dabei ebenfalls zunachst
ein Ruckgang bis in das Jahr 2013 festzustellen. Der Bevdlkerungsanstieg im gemeindlichen Umfeld ist
dann aber deutlich starker erfolgt, als dies im Gemeindegebiet von Petersaurach der Fall war.

Als Ursache hierfur ist aus Sicht der Gemeinde Petersaurach unter anderem auch der Verzicht auf die
Ausweisung neuer zusatzlicher Wohnbauflachen, wie es in anderen Kommunen erfolgt ist, zu benennen.
Die bisherige zurlickhaltende Einwohnerentwicklung in Petersaurach ist auch zu einem erheblichen Teil
mit einer nicht vermeidbaren Abwanderung der 6rtlichen Bevoélkerung in Umland verbunden.

Betrachtet man im Weiteren die Bevoélkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fir Statistik fur
den Landkreis Ansbach, so ist dort eine geringe Zunahme Bevdlkerung bis 2039 zu verzeichnen.

Der bisher letztmalig 2019 verdéffentlichte Demographiespiegel des zuvor genannten Landesamtes sieht
fur Petersaurach bis 2031 einen Rickgang der Bevdlkerung um ca. 200 Einwohner voraus. Grundlage fir
diese Prognosedaten sind aber die bisherigen Entwicklungen der Gemeinde in der Vergangenheit. Aus
Sicht der Gemeinde Petersaurach spiegeln diese Annahmen in der Modellberechnung nicht die tatsachlich
sich flr Petersaurach aktuell abzeichnenden Entwicklungen ab. Vielmehr zeichnet sich hier deutlich ab,
dass der Verzicht auf weiter Siedlungsentwicklungen und damit der Schaffung von Siedlungsmaoglichkeiten
fur junge Familien dazu fihrt, dass in der Prognoseberechnung die Geburtenrate weiter zuriickgeht und
gleichzeitig auch die Anzahl der Sterbefalle deutlich steigt.

Die tatsachliche Nachfrage nach einem Siedlungswunsch in der Gemeinde steht in groRem Widerspruch
zur prognostizierten Entwicklung der Bevdlkerung durch das Landesamt fir Statistik, so dass aus Sicht der
Gemeinde Petersaurach nicht von einem Rickgang der Einwohnerzahlen in Petersaurach ausgegangen
wird. Hiergegen sprechen auch die allgemeinen Entwicklungen in der Metropolregion Nirnberg, deren At-
traktivitdt nachweislich als sehr hoch angesehen wird und auch seitens des Landesamtes fur Statistik mit
einem weiteren Anstieg der Bevdlkerung in der Metropolregion gerechnet wird. Diese kann und wird sich
nicht nur im engeren Ballungsraum der Stadte Nurnberg, Furth, Erlangen und Schwabach abbilden kénnen,
da dort weder kurz noch mittelfristig im zu erwartenden Umfang Wohnbauflachen entwickelt werden.

Aus Sicht der Gemeinde Petersaurach wird vielmehr davon ausgegangen, dass die Entwicklung in nicht
unerheblichem MalR auf die Umlandlandkreise und Gemeinden ausstrahlen wird. Fir Petersaurach wird in
diesem Zusammenhang die Lage an der S-Bahnlinie Nurnberg — Ansbach als klarer Standortvorteil gese-
hen. Auch im Rahmen der Ma3gaben der Regionalplanung wird eine Siedlungsentwicklung entlang dieser
Bahnlinie bestimmt.

Die Notwendigkeit einer solchen Entwicklung zeigt sich auch in der Tatsache, dass die Kommunen der
Metropolregion im Rahmen des Programms P+R 4.0 bewusst Park and Ride Stellplatze an den S-Bahn-
Haltepunkten, auch in Petersaurach, schaffen, um hiermit eine bessere Steuerung der Verkehrsmengen
im engeren Ballungsraum der Metropolregion zu erméglichen. Aus Sicht der Gemeinde Petersaurach sollte
aber in diesem Zusammenhang dann auch weiterhin darauf gedrangt werden, in Gemeinden an diesen
OPNV-Achsen ausreichend Wohnraum fiir eine Bevélkerungsentwicklung bereitstellen zu kénnen, um hier-
mit auch im landlichen Raum der Region auf unnétige Verkehrswege verzichten zu kénnen.

Seitens der Gemeinde Petersaurach wird daher davon ausgegangen, dass die Gemeinde auch zukiinftig
zu einem gewissen Grad auch eine Attraktivitat flir Zuzug aus dem Umland entwickeln wird. Dies stellt aber
fur die Gemeinde kein Hauptentwicklungsziel dar. Vielmehr soll vorrangig fur die 6rtliche Bevolkerung ein
ausreichendes Entwicklungsangebot von Wohnbauflachen verfligbar sein.
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In der Gesamtschau ist dies aus Sicht der Gemeinde Petersaurach anzustreben, um die aktuelle Einwoh-
nerzahl auch zukinftig stabil halten zu kénnen. Ziel ist es auch langfristig eine gesunde Gesamtentwicklung
der Bevolkerung hinsichtlich der Altersstrukturen und Bevoélkerungsdurchmischung zu gewahrleisten. Ein
gewisser Zuzug von aufen wird hierbei unerlasslich sein und ist in diesem Rahmen auch als vertretbar fiir
die Gemeindeentwicklung zu erachten. Auch hierfir ist somit ein gewisses zusatzliche Flachenentwick-
lungspotential fiir das Gemeindegebiet verfiigbar zu machen.

Betrachtet man in diesem Zusammenhang die durchschnittliche Haushaltsgroe der Bevédlkerung in Pe-
tersaurach, so ist festzustellen, dass zum 31.12.2018 den It. Landesamt fur Statistik gemeldeten 4.967
Einwohnern 2.169 Wohnungen gegenilberstanden. Durchschnittlich leben somit 2,29 Bewohner in einer
Wohnung/einem Haushalt. Bezogen auf den Landkreis Ansbach ist zum gleichen Stichtag von einer durch-
schnittlichen HaushaltsgréRRe von 2,28 Mitgliedern je Haushalt auszugehen.

In den allgemeinen Trends zur Entwicklung der HaushaltsgrofRen in Deutschland wird davon ausgegangen,
dass sich Anzahl der Bewohner eines Haushalts riicklaufig entwickeln wird, d.h. von einer geringeren Haus-
haltsgréRe ausgegangen wird. Dieser Trend wird im Wesentlichen mit der Veranderung der Bevoélkerungs-
strukturen hin zu einer alterwerdenden Bevdlkerung begriindet. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) geht in seiner Raumprognose 2035 davon aus, dass sich die Haushaltsgrof3e bis
zum Jahr 2035 auf durchschnittlich 1,94 Haushaltsmitglieder je Haushalt reduzieren wird. Als Ausgangs-
gréRen wird hierbei fir das Jahr 1990 eine Haushaltsgrofe von 2,26 Mitglieder, die sich zum Jahr 2012
bereits auf 2,05 Mitglieder abgesenkt hat, zu Grunde gelegt.

Dieser allgemeine Trend ist auch den landlichen Raum des Landkreises Ansbach und auch fur die Ge-
meinde Petersaurach festzustellen, jedoch nicht in dem erheblichen Mal}, wie er sich in den Grof3stadten
und Ballungsrdumen abzeichnet. Trotz allem wird aber auch fiir Petersaurach von einer riicklaufigen durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe ausgegangen.

Setzt man bis zum Jahr 2030 einen konservativ aus Basis verfligbarer Daten des BBSR angenommenen
Rickgang auf 2,2 Mitglieder je Haushalt an, ergibt sich rein hieraus bis 2030 bei einer gleichbleibenden
Einwohnerzahl ein zusatzlicher Wohnungsbedarf von ca. 90 zusatzlichen Wohnungen. Dem gegenliber
steht aber bereits jetzt eine Uber 100 Eintrage umfassende Warteliste flir Wohnbauflachen bei der Verwal-
tung in Petersaurach. Bestehende Baullicken im Gemeindegebiet von Petersaurach kénnen somit im We-
sentlichen nur die grundsatzlich bereits aus der Veranderung der Haushaltsgrofien ergebenden Nachfrage
nach zusatzlichen Wohnungen decken.

Die Wohnflachennachfrage im Landkreis Ansbach steigt dabei gem. BBSR von jahrlich ca. 790 ha im Jahr
2020 auf ca. 815 ha im Jahr 2030. Eine Befriedigung rein aus dem Bestand ist dabei nicht zu erwarten.

Das BBSR geht in seiner Wohnungsbauprognose 2030 fir den Landkreis Ansbach davon aus, dass im
Zeitraum von 2021 — 2025 jahrlich ein Neubaubedarf von ca. 520 und im Zeitraum von 2026 — 2030 ein
Neubaubedarf von jahrlich von 430 Wohnungen erforderlich wird.

Aus Sicht der Gemeinde Petersaurach ist es somit auch in Petersaurach unabdingbar, neben der weiteren
Forcierung der Nachverdichtung und Nachnutzung bestehender Siedlungsstrukturen auch neue Siedlungs-
flachen zu erschlieRen. Gerade hinsichtlich der Forcierung der Nachverdichtung und Nachnutzung stellen
hierbei die unzureichenden Rahmenbedingungen der Gesetzgeber ein erhebliches Entwicklungshindernis
dar, so dass die Gemeinde Petersaurach im Sinne der notwendigen Befriedigung der erheblichen Woh-
nungsnachfrage in der Gemeinde neue Siedlungsflachen zu erschlieflen.

3.3 Alternative Planungsstandorte und Planungskonzepte
Fur die vorliegende Bauleitplanung wurde vorab eine Prifung auf eventuell vorhandene, besser geeignete
Entwicklungsflachen durchgefihrt.

Hierbei wurde insbesondere das Vorranggebot der Innentwicklung gem. Landesentwicklungsprogramm
betrachtet und die Entwicklungseigenschaften der innerértlichen Flachen gepruft. Mit der vorliegenden Pla-
nung wird dem Vorranggebot der Innenentwicklung entsprochen und eine bestehende Baullicke, soweit
eine Entwicklungsbereitschaft durch die privaten Grundeigentiimer bestand, geschlossen.

Als weitere ,gréRere” Baullicke im bestehenden Siedlungszusammenhang von Petersaurach ist eine Teil-
flache sudlich der Rathausstral’e zu benennen. Hier ist grundsatzlich ebenfalls noch eine weitergehende
Nachverdichtung Bebauung denkbar.
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Konkrete Entwicklungsabsichten der Eigentimer fur diesen Bereich sich aber nicht bekannt. Die Flachen
besitzen gegentber der nun Uberplanten Flache zudem keinen wesentlichen Vorteil, welcher héher zu be-
werten ware, als die Entwicklungsmaoglichkeiten fiir der nun tberplanten Flachen.

Das in Luftbilddaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung noch als nicht bebaute Flache dargestellte
.Innenfeld“ am Meisenweg wird zwischenzeitlich durch einen privaten Investor einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt und steht somit ebenfalls nicht fir eine Entwicklung zur Verfligung. Weitere groflere Baullicken im
Siedlungszusammenhang des Kernortes von Petersaurach sind nicht vorhanden.

Daruber hinaus bestehen, im Kernort an verschiedenen Stellen des Siedlungszusammenhangs einzelne
nicht bebaute Grundstlicke, die aber durchgehend in privatem Eigentum sind. Aktuell bestehen dort aber
nach Kenntnisstand der Gemeinde aus Gesprachen und Anfragen bei den Grundeigentimern keine Ent-
wicklungsabsichten. Der Gemeinde Petersaurach stehen aber auch keine geeigneten Mittel zur Verfigung,
die Entwicklung dieser Flachen zu forcieren. Verwiesen sei an dieser Stelle auch auf die Tatsache, dass
die Gemeinde Petersaurach durch bewussten Verzicht der Ausweisung weitere Bauflachen in Petersau-
rach versucht hat, die Innenentwicklung und Nutzung der unbebauten Grundstiicke zu forcieren. Aktuell ist
jedoch aber festzustellen, dass kaum noch entsprechende Entwicklungen festzustellen sind.

Wesentliche Leerstande im Gebaudebestand sind in Petersaurach zudem nicht festzustellen. Die Ge-
meinde Petersaurach versucht daruber hinaus Uber die neu geschaffene kommunale Entwicklungsgesell-
schaft unbebaute Grundstiicke oder leerstehende Gebaude zu erwerben und diese zu aktivieren. Aktuell
wird eine solche Mallnahme auf dem Grundstiick Hauptstrale 11 in Petersaurach vorbereitet. Hierzu
wurde dort zunachst der nicht mehr nutzbare Gebaudebestand riickgebaut und nun ein Planungskonzept
fur die Nachnutzung vorbereitet. Weitere entsprechende MalRnahmen sind entsprechend der verfligbaren
Finanzmittel der Entwicklungsgesellschaft angestrebt.

Weitere alternative Entwicklungsflachen sind auf Ebene des Flachennutzungsplans im Kernort von Pe-
tersaurach in Ortsrandlage im Nordwesten und Siidosten in groRerem Umfang noch dargestellt. Diese Fla-
chen sind aktuell jedoch durchgéngig Gberwiegend in privatem Besitz. Eine kurzfristige Entwicklung ist nicht
zu erwarten. Die Flachen sind zudem gegeniiber der hier zur Uberplanung vorgesehenen Flachen als
nachrangig im Sinne der Erflllung des Zieles der Innenentwicklung zu erachten.

Daruber hinaus zeigen sich noch im Ortsteil Wicklesgreuth mit den dort bauplanungsrechtlich gesicherten,
aber noch nicht umgesetzten Bebauungsplanen weitere Entwicklungsflachen. Die Gemeinde Petersaurach
hat zwischenzeitlich beschlossen fir den Bereich der Siedlung Wicklesgreuth ein Konzept zur Entwicklung
eines Klimaquartiers aufstellen zu lassen. In diesem Zuge sollen auch die dort bauplanungsrechtlich gesi-
cherten Flachen einbezogen und neu bewertet werden. Auch diese Flachen sind somit eher mittelfristig fur
eine Entwicklung geeignet und stehen nicht kurzfristig zur Deckung des dringenden Bedarfs an Flachen
zum Wohnen zur Verfigung.

In der Gesamtschau sind somit aus Sicht der Gemeinde Petersaurach keine besser geeigneten Entwick-
lungsflachen im Gemeindegebiet vorhanden.

Gesondert gepruft wurde daher nochmals der sog. Plannulifall, d.h. der Verzicht auf die Planung. Dies stellt
im vorliegenden Fall keine geeignete Entwicklungsoption dar. Zwar wirde es nicht zu weiteren Baumal}-
nahmen kommen, jedoch ware auch keine positive Entwicklung fur Petersaurach zu erwarten, da die be-
stehende Wohnraumnachfrage nicht anderweitig gedeckt werden kann.

Der Plannulifall wirde daher auch verworfen. Ein Verzicht auf die Planungen — als Alternative zur Entwick-
lung der nun Uberplanten Flache — ist aus Sicht der Gemeinde Petersaurach nicht als geeignetes Entwick-
lungsinstrument fur Petersaurach anzusehen. Damit ist keine positive Gesamtentwicklung von Petersau-
rach zu erwarten.

Im Weiteren wurde anschlieRend geprift, in welcher stadtebaulich angemessenen Form eine Uberplanung
der Flachen erfolgen kann. Hierbei stellte sich aus Sicht der Gemeinde Petersaurach friihzeitig heraus,
dass eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern bevorzugt werden soll. Hintergrund ist die Tatsa-
che, dass diese Wohnformen in Petersaurach weiterhin die iberwiegend nachgefragte Wohnform ist. Das
stadtebauliche Umfeld des Planungsgebietes ist ebenfalls vorrangig durch eine Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragt. Eine dementsprechende Entwicklung der Flachen im Planungsgebiet wurde
daher als vorrangig geeignet eingestuft.
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Unabhangig hiervon wurde seitens der Gemeinde Petersaurach auch die Eignung der Flachen die Ent-
wicklung von Wohngebauden im Geschosswohnungsbau gepriift.

Hierflr wurden aber in Abwagung aller Belange (insbesondere der Lagegunst und fuRlaufigen Erreichbar-
keit) andere Stellen im Siedlungszusammenhang von Petersaurach als besser geeignet angesehen. Bei-
spielhaft ist hier die angestrebte Entwicklung des Grundstiickes HauptstralRe 4 in Petersaurach zu benen-
nen. Eine Entwicklung von Geschosswohnungsbauten im Planungsgebiet wurde daher verworfen.

Ebenfalls verworfen wurde eine Entwicklung von verdichteten Bauformen, wie Reihen- oder Kettenhausern.

Zwar kénnte hiermit eine Uber das nun geplante Mal} hinausgehende Anzahl von neuen Wohnungen ge-
schaffen werden und somit eine effizientere Bodennutzung erzielt werden. Gleichzeitig steigt aber auch der
Bedarf zur Errichtung von Flachen fur den ruhenden Verkehr, da fir das Planungsgebiet und weite Teile
Petersaurach davon ausgegangen werden muss, dass der motorisierte Individualverkehr zumindest mittel-
fristig weiterhin das vorrangige Verkehrsmittel sein wird. Somit sind hierfir ausreichende Flachen zum Ab-
stellen abseits des o6ffentlichen Verkehrsraumes im Planungsgebiet vorzuhalten. Dies wiederum ware mit
einer zusatzlichen Versiegelung verbunden, da bei der dann im Verhaltnis doch geringen Planungsgebiets-
gréRe nicht davon ausgegangen werden kann, dass flachensparende Anordnungen des ruhenden Ver-
kehrs in Form von Tiefgaragen oder Parkdecks sinnvoll umsetzbar sind.

Gegen entsprechende Bauformen im Planungsgebiet sprechend auch die notwendigen Malihahmen im
Bereich der Entwasserungsinfrastruktur, welche bei einer weitergehenden Verdichtung die bereits bekann-
ten Herausforderungen an die Sanierung des Kanalnetzes im stadtebaulichen Umfeld weiter verscharfen
wirden. Hierbei ist im Besonderen zu beachten, dass im Baugebiet aufgrund der vorherrschenden Boden-
verhaltnisse nicht von einer wesentlichen Versickerungsfahigkeit ausgegangen werden kann.

Somit ist aus Sicht der Gemeinde Petersaurach in Abwagung aller Belange die Entwicklung von Einfami-
lien- und Doppelhausgrundstlicken als bestmégliche Entwicklungsvariante zu erachten.

Anderweitige bauliche Nutzungen, in Form gemischter oder rein gewerblicher Nutzungen wurden aufgrund
der sehr hohen Nachfrage von Wohnbauflachen in Petersaurach und der planerisch nur nachrangigen
Eignung der Planungsgebietsflachen flir entsprechende Nutzungen grundsatzlich in Abwagung aller Be-
lange ausgeschlossen.

Im Rahmen der Untersuchung von Planungsalternativen wurde im Weiteren untersucht, in welcher Form
eine geeignete VerkehrserschlieBung erfolgen kann, gleichzeitig aber auch eine stadtebaulich gute Gestal-
tung der neuen Wohnbauflachen erzielt werden kann. Im Ergebnis wurde aus den untersuchten Konzept-
varianten die ErschlieRung mit einer Stichstrale und Ausbildung eines Quartiersplatzes am Ende als stad-
tebauliche beste Gestaltungsmoglichkeit beschlossen. Um diese ErschlieBung reihen sich die neuen
Wohnbaustrukturen und gliedern sich hierdurch angemessen in das stadtebauliche Umfeld ein.

Dieses Erschlielungskonzept wurde in Abwagung aller Belange als bestmégliche stadtebauliche Entwick-

lungsvariante durch den Gemeinderat fur die Berlicksichtigung im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung bestimmt.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Stiden von Petersaurach

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch Siedlungsflachen und daran anschlieRend die Industriestralle
- im Norden: durch eine Griinflache und anschlieRende Siedlungsflachen

- im Osten: durch eine Grinflache und anschlieBende Siedlungsflachen

- im Sitden: durch Siedlungsflachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.
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Der Geltungsbereich umfasst die Teilflachen der Flurnummern 397/2, 398 und 401, jeweils der Gemarkung
Petersaurach.

Die FlachengroéRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 0,5 ha. In den Geltungsbereich wurden
diejenigen Grundstlicke einbezogen, die fir die Umsetzungen der Planungen zum Wohngebiet erforderlich
sind.

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Gemeinde Petersaurach wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemei-
nen landlichen Raums bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittel-
franken®. Sie ist als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum bestimmt.

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Stden von Petersaurach.

Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit landwirtschaftlich genutzt und befinden sich zum gréfiten
Teil bereits in privatem Besitz. Seitens der Gemeinde Petersaurach wurden bereits Vertrage zum Grund-
stlickskauf mit den Eigentimern geschlossen.

5.2 Topographie
Topographisch liegt das Gebiet in einem von Norden nach Siden steigenden Gelande im Siiden von Pe-
tersaurach. Auf einer Lange von ca. 75 m fallt das Gelande im Mittel um ca. 1 m nach Norden.

5.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch im Westen Uber die bestehende Industriestralle
erschlossen. Von dort besteht im Norden Anschluss an die Kreisstrae AN 19. Uber die KreisstraRe und
die weiteren Gemeindestralle sind die Anbindung an die Bundesstralle 14 im Norden, in Richtung Alten-
und Neuendettelsau im Osten und in Richtung Lichtenau im Westen gegeben. Die verkehrstechnische
ErschlieBung kann als gut gegeben erachtet werden.

Geh- und Radwegeverbindungen des Planungsgebietes existieren, der bisherigen Nutzung geschuldet,
aktuell nicht. Das Planungsgebiet wurde in der Vergangenheit von Norden Uber die LindenstralRe tber die
dortigen privaten Grundstiicke erschlossen. Dies ergab sich aus den Eigentumsverhaltnissen der Grund-
sticke.
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Die néachste Haltestelle des OPNV befindet sich mit der Haltestelle Petersaurach Mitte in einem Abstand
von ca. 200 m an der Industriestrale bzw. Lindenstralle (Abhangig von der Fahrtrichtung), im Ortskern.
Hier besteht Anschluss an die Buslinien 711 und 712, die in Richtungen Ansbach, Neuendettelsau oder
Heilsbronn fahren. Von dort besteht Anschluss an értliche und Uberdrtliche Bahnlinien.

Zudem befindet sich ca. 330 m sidlich des Planungsgebietes ein Bahnhof, von dort verkehrt die Regional-
bahn nach Windsbach bzw. Wicklesgreuth. Dort besteht Anschluss an die Bahnverbindung der S-Bahnlinie
Ansbach- Nurnberg sowie weitere Regionalbahnen. Nordlich von Petersaurach befindet sich zudem der
unmittelbare S-Bahnhaltepunkt Petersaurach Nord. Dieser ist mit dem Auto in ca. 3 min Fahrzeit und dem
Fahrrad in ca. 6 Minuten zu erreichen. Am dortigen Haltepunkt sind P+R sowie ein B+R Abstellflachen
vorhanden. Eine Busanbindung des unmittelbaren S-Bahnanschlusses in Petersaurach besteht aktuell
noch nicht.

54 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Entsprechend
Medien der Ver- und Entsorgung befinden sich im Bereich der Industriestralte. Fiir den dortigen Mischwas-
serentwasserungskanal ist eine sehr starke Auslastung bekannt.

5.5 Denkmaler

Der BayernAtlas Denkmal (zuletzt eingesehen am 18.11.2020) zeigt im Planungsgebiet weder ein Bau-
noch ein Bodendenkmal. Westlich in ca. 800 m Entfernung befindet sich eine Siedlung der Steinzeit, eben-
falls in ca. 800 m Entfernung befindet sich dstlich eine Siedlung aus vor- bzw. friihgeschichtlicher Zeitstel-
lung, die Benehmen wurden nicht hergestellt. Im Ortskern von Petersaurach sind mehrere Baudenkmaler
vorhanden.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Gem. Fachinformations-
system ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebietsgrenze keine Biotope kartiert. Auch im stadtebaulichen
Umfeld sind keine besonders geschiitzten Biotopstrukturen vorhanden. Das stadtebauliche Umfeld ist
durch die Siedlungsnutzung und die damit einhergehende gartnerische Gestaltung gepragt. Die Flachen
im Planungsgebiet sind durch die Griinlandnutzung und das damit einhergehende Fehlen und strukturge-
benden Griinelementen gepragt.

Die potentiell natlirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung F2a Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung auf den Flachen des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bdden durchschnittlich.
Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Mittleren Keuper der Hassberge-Formation zuzuordnen. Lt. Bo-
deninformationssystem Bayern ist mit Sandstein, fein- bis grobkdrnig, selten Gerélle fihrend, weiligrau,
rotgrau, gebankt, plattig, massig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit
Dolomitsteinbanken, weil3grau, gelbgrau, knauerig zu rechnen. Als Bodentyp ist fast ausschlief3lich Braun-
erde (pseudovergleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfihrendem) Sand (Deckschicht oder
Sandstein) Uber (grusfihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Ein Bodengutachten wurde bereits erstellt

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gute IS5V (lehmiger
Sand) eingeordnet. Die Griinlandgrundzahl wird mit 36 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, auch im
mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit
weitgehend grabbar beschrieben, aber es kann partiell Festgestein auftreten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).
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Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis maRigen Gebirgs-
durchlassigkeiten zum Teil aber auch dem Porengrundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) va-
riablen Durchlassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptsachlich der hydrogeologischen Einheit des Keuper -
Lisas-Landes zugeordnet. Im Rahmen des Bodengutachtens wurde Schichtenwasser in einer Tiefe von
1,80 m bis 2,05 m angetroffen, das standige Grundwasser steht jedoch in einem gréReren Flurabstand an.

5.8 Altlasten

Das Altlastenkataster weist keine bekannten Altlasten fir das Planungsgebiet aus. Das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfar-
bungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstdnden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzufliihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Land-
ratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Die Rahmen des Bodengutachtens durchgeflihrte Analyse einer Mischprobe der im Zuge der Rammboh-
rungen und Schirfen entnommenen Bodenmaterialien erbrachte keine auffalligen Ergebnisse. Alle Para-
meter der Mischprobe kénnen dem Zuordnungswert Z0 und der Deponieklasse DKO zugeordnet werden.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen und Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflachen-
nahe -Geothermie des bayerischen Landesamtes fur Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologi-
schen und hydrogeologischen Griinden voraussichtlich mdglich. Aus Grinden des Grundwasserschutzes
sind Bohrungen auf eine Tiefe von ca. 60 m begrenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kennt-
nisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich
des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit 1,4 bis 1,6 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit > 100 bis 150 mm unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Warmeleitfa-
higkeit wird mit 1,4 — 1,6 W/mK angegeben. Beides ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Einzelfalls
mdglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die erforderli-
chen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maligebend. Die zustandi-
gen Anzeige- und Genehmigungsbehorden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehdérde. Die Erd-
warmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bay-
ern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermi-
schen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben prift
die untere Wasserbehodrde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis
der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzen allseitig die Siedlungsstrukturen von Petersaurach an. Hieraus entstehen-
den die ublichen Immissionen, insbesondere aus Freizeithutzungen der Freiflachen sowie Gartenbewirt-
schaftung.

Im Westen des Planungsgebietes grenzt Industriestralle an, daraus resultieren Immissionsbelastungen
aus Verkehrslarm. Die IndustriestralRe stellte in der Vergangenheit einen der Hauptzufahrtswege zum be-
stehenden industriellen GroRbetrieb am Jakob-Mdller-Ring dar. Mit der erfolgten Fertigstellung des zweiten
Bauabschnitts der westlichen Ortsumgehung von Petersaurach (Staatsstrale St2412) ist davon auszuge-
hen, dass dieser gewerbliche Verkehr zukinftig im Wesentlichen nicht mehr tber die Industriestral3e ab-
gewickelt wird.

Sadlich des Planungsgebietes verlduft in einem Abstand von ca. 325 m die Bahnlinie Windsbach — Wick-
lesgreuth.
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6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes
6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Mit dem geplanten Wohngebiet soll eine angemessen Entwicklungsmdglichkeit fur die erhebliche beste-
hende Nachfrage an Wohnbauflachen in Petersaurach geschaffen werden und ein Beitrag zur weiteren
Sicherung der Bevolkerungszahlen in Petersaurach geleistet werden. Zudem soll mit der geplanten Aus-
weisung von Wohnbauflachen im Siden von Petersaurach die stadtebauliche Nachverdichtung der in-
nerdértlichen Bereiche vorangetrieben werden.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Qesamtflﬁche ca. 0,5ha 100,0 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,13 ha 26,0 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 0,37 ha 74,0 %
6.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten stellen sich zum Stand der Aufstellung des Bebauungsplans, geschatzt, wie folgt
dar:

Entwasserungsanlage ca. 200.000,-- Euro
Verkehrsanlage ca. 150.000,-- Euro
Wasserversorgung ca. 45.000,-- Euro

(Alle Kosten Brutto, 19 %, einschl. Baunebenkosten, zzgl. Grunderwerbskosten, Notar, Altlastendeklaration und ggf. Entsorgung, ggf.
erf. Archdologie, Stromversorgung, und Telekommunikationsanlage sowie Vermessung)

7. Bebauung

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

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen lber die Art und das Mal der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstlcksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. DarGber hinaus werden grin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes getroffen.

71 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten
Gebietscharakter entspricht sowie fur die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter
Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes, der im Rahmen der Vorplanung und Alternativenprifung sowie
der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange als angemessen zu erachten. Anderweitige Ge-
bietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD) entsprechend der MalRgaben des
Flachennutzungsplans entsprechen nicht den tatsdchlichen Entwicklungen des stadtebaulichen Umfeldes
sowie den geplanten Nutzungen.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sowie Tankstellen (§ 4 Abs. 3
Nr. 5 BauNVO) auch ausnahmsweise nicht zulassig. Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen ist
aus stadtebaulichen Grinden notwendig, um die angemessene Gebietsentwicklung des geplanten Wohn-
gebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung soll die Mdoglichkeit zur Entwicklung dringend bend-
tigter Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden. Die Zulassigkeit von Beherber-
gungsbetrieben wiirde dieser stadtebaulichen Entwicklungsabsicht zu wider laufen. Stadtebaulich ist das
Planungsgebiet aufgrund seiner Ortslage und verkehrstechnischen Anbindung als wenig geeignet zur Er-
richtung von Beherbergungsbetrieben zu erachten. Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante
Wohnbaugebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht ge-
eignet anzusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsméglichkeiten fur entspre-
chende Betriebe im Ortsgebiet von Petersaurach.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet sowie Beachtung der MaRgaben
des stadtebaulichen Umfeldes werden fiir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen MaRfestsetzung fiir die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksfla-
che zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstlicks beschrieben, der von baulichen Anlagen Gber-
deckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach
der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (iberbaubare
Grundsticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksflache fiir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, die nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit baulichen
Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland gehdren
festgesetzte Griunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der mal3-
geblichen Grundsttcksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

Die Bebauung der Grundstlicke im Baugebiet ,Am Blimleinsgarten® wird mit einer GRZ von maximal 0,40
festgesetzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessen verdichtete Bebauung ermdglicht und gleichzeitig die
Auswirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden. Die festgesetzte GRZ entspricht dem Hochst-
mal fir allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Sie sichert eine angemessen stadtebaulich verdich-
tete Bebauung im Planungsgebiet, begrenzt aber gleichzeitig auch die Bodenversiegelung auf das plane-
risch notwendige Maf} und gewahrleistet somit einen guten Anteil an unversiegelten Flachen im Planungs-
gebiet sowie die Méglichkeit einer guten Durchgriinung. Die durch die GRZ-Festsetzung méglichen Uber-
bauungen der Flachen im Planungsgebiet sind somit als vertraglich fir die festgesetzte Art des Baugebie-
tes und das stadtebauliche Umfeld zur erachten.

Entsprechend der Mal3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten ErschlieBung sowie der
guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten. Eine Abweichung von den Vorgaben der
BauNVO ist diesbeziiglich nicht erforderlich.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Grundstuicksflache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aufienmafien der Gebaude
in allen Vollgeschossen. Die gewahlte GFZ von 0,8 sichert eine angemessene Entwicklung der Bebauung
im Planungsgebiet bei zwei Vollgeschossen und bertcksichtigt dabei in angemessener Weise die bereits
vorhandene Bebauung, Verdichtung und Versiegelung im stadtebaulichen Umfeld.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
zusatzlich Gber maximal zulassigen Gesamthohen der baulichen Anlagen geregelt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
24.07.2020, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heil3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine HOhe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Die max. zulassige Anzahl von Vollgeschossen im Planungsgebiet wurde mit 2 (II) Vollgeschossen festge-
setzt. Hiermit ist die Errichtung eines typischen Einfamilien- oder Doppelhauses mdglich. Diese Festset-
zung entspricht den sich aus den Bebauungen des stadtebaulichen Umfeldes als vertretbar abbildenden
Rahmenbedingungen.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Hohenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der Tatsache, dass auf eine Be-
schrankung der Dachformen verzichtet wurde, ist es stadtebauliche zur vertraglichen Gesamtentwicklung
der neuen Bebauungen im Umfeld erforderlich MalRgaben zur Héhenentwicklung der Gebaude zu treffen.
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Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamthéhenentwicklung und vermeidet eine Ubergebuhrliche H6-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher MalRgaben zu max. zulassigen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen getroffen. Die
Festsetzungen werden in Abhangigkeit der moglichen Dachform getroffen und ermdéglichen somit eine ver-
tragliche Gesamtentwicklung. Sie ermdglichen die Errichtung typischer Einfamilien- und Doppelhauser im
Planungsgebiet und sichern eine stadtebaulich gute innere Entwicklung des Planungsgebietes.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als hochster Punkt der Dacheindeckung
und als relevantes Bezugsmal der o0.g. Festsetzung. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der
fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern ohne Attika als
héchster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten Gebdude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max.
3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher.

Da die Hohe der ErschlieRungsstrafte im Planungsgebiet zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans noch nicht abschlieRend feststand, wurden als Bezugsmalf fir die Hohenentwicklung der Gebaude
im Planungsgebiet Bezugshdhen tGiber NormalHohenNull als (ibergeordnetem Vermessungssystem festge-
setzt. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO sind auf diese Bezugs-
punkte zu beziehen.

Die Bezugshéhen wurden gem. Deutschem Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016, Status 170) als Héhen
uber Normalhdhennull festgesetzt, auf welche sich die geplanten Hohenentwicklungen beziehen. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fuhren.

Aufgrund der leichten Gefallesituation im Planungsgebiet wird das Planungsgebiet hinsichtlich der zulassi-
gen Hoéhenentwicklung in drei Bereich unterteilt. Hiermit wird eine vertragliche Angleichung an das stadte-
bauliche Umfeld gewahrleistet.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden iber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden duirfen.

Die Baufenster wurden so auf den Grundstliicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine ange-
messene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des
stadtebaulichen Umfelds gewahrleistet. Insbesondere werden die Mindestabstandsflachen nach BayBO
(auch nach der ab 1.2.2021 geltenden Fassung) angemessen beachtet und vertraglich auf die Belange des
stadtebaulichen Umfeldes Ricksicht genommen.

Fur filigrane Hauseingangsiiberdachungen (z.B. freitragende Konstruktionen) wird eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild zu erwarten sind. Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO durfen auch auf3er-
halb der festgesetzten Baufenster errichtet werden. Hierbei sind aber die Maltigaben der Bayerischen Bau-
ordnung bzgl. der Zulassigkeit der Errichtung von Grenzgaragen und abstandsflachenfreien baulichen An-
lagen zu beachten.

7.3 Dachgestaltung

Das Ortsbild von Petersaurach ist, historisch bedingt durch Bauweisen mit Satteldachern gepragt. In der
jungeren Vergangenheit zeigt sich aber ein Trend, dass auch andere Dachform, z.B. Flachdachkonstrukti-
onen vermehrt umgesetzt werden. Hiermit geht eine Veranderung des Ortsbildes einher. So wurde studdst-
lich des Planungsgebietes zwischenzeitlich ein Gebdude mit Flachdach errichtet. Auch weiter 6stlich wur-
den Flachdachgebdude errichtet, es lassen sich im Umfeld auch Zeltdachgebaude oder Abwandlungen
des Satteldaches in Form von Krippelwalmdach oder Walmdach finden.

In Abwagung aller Belange wurde daher beschlossen, auf eine Einschrankung der zulassigen Dachformen
zu verzichten. Somit sind grundsatzlich alle Dachformen im Planungsgebiet zulassig.

Eindeckungen aus elementarem, unbeschichtetem Metall sind aus Griinden des Gewasserschutzes unzu-
I&ssig. Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind fur alle Dacheindeckungen nicht zugelassen, dass dies
aus stadtebaulichen Griinden als unvertraglich mit dem Umfeld angesehen wird.
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Aus 6kologischen Grinden wird empfohlen bei Gebduden mit Flachdach oder flach geneigtem Pultdach
die Dachflachen als Griindach auszufiihren. Hiermit kann ein Beitrag zur Riickhaltung von Oberflachen-
wasser im Planungsgebiet geleistet werden und gleichzeitig auch positiv auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse eingewirkt werden.

Zwingend mit Griindach auszufiihren sind mit Flach- oder Pultdach ausgefiihrte Garagen, Carports sowie
Nebenanlagen mit einer Grundflache von mehr als 10 m2. Dies ist in Abwagung aller Belange als vertretbar
zu erachten, um zu einem gewissen Beitrag zur Vermeidung bzw. Riickhaltung von Oberflachenwasser im
Gebiet zu erzeugen, eine gute Griingestaltung von Nebenanlagen und Garagen zu gewahrleisten und Uber
das entstehende Retentionsvolumen ein kleiner Beitrag zur Entlastung des Kanalnetzes zu erreichen.

Entsprechende Dachflachen sind daher mit einem extensiven Griindach (z.B. Sedumschicht oder Steinro-
senflor mit jeweils mind. 5 cm Vegetationsschicht) auszufihren. Seitliche Randeinfassungen aus Kies zur
Wasserableitung und als Spritzschutz sind dabei zulassig. Die Breite der Spritzschutzstreifen sollte ein
Maf’ von 30 cm nicht Gberschreiten.

Aus stadtebaulichen Griinden ist es notwendig, die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie auf den Dachflachen zu regeln. Die Eindeckung der Wohngebdude mit Solarthermie- und Photovolta-
ikanlagen ist grundsatzlich zulassig. Diese sind aber flachenbuindig in die Dachflache oder aufgestandert
im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern
mit einer Dachneigung von kleiner als 40° vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit einem
Neigungswinkel von bis zu 45° errichtet werden. Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gesamthéhe der
Anlage auf eine Hohe von maximal 1,50 m Gber der Dachhaut begrenzt. Bei Flachdachern wird die max.
zulassige Hohe von 1,50 m lotrecht zischen Oberkante der Dachhaut und Oberkante der Gesamtkonstruk-
tion des aufgestanderten Moduls gemessen. Somit kann sowohl die angemessene Entwicklung von Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenergie gewahrleistet werden, gleichzeitig aber auch die vertragliche Einbindung
in das Umfeld sichergestellt werden.

Zur Gewabhrleistung einer guten Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen im stadtebaulichen Umfeld wer-
den MaRgaben fir die Gestaltung von Zwerchhausern sowie Dachgauben getroffen. Zwerchhauser sind
bis max. 1/2 der Hausbreite zuldssig und mussen sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante des
Firsts des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firsts des Hauptdaches
liegen. Dachgauben sind als Einzelgauben mit einem Mindestabstand von 1,50 m vom Ortgang zulassig.
Die Oberkante First der Gaube muss mindestens 50cm unterhalb der Oberkante des Firstes des Hauptda-
ches liegen. Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Méglich
ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z.B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glanzender Ausfuh-
rung.

7.4 sonstige ortliche Bauvorschriften

Nebengebaude (Gartenhaus, Mullbox und ahnliches) ohne Wohnrdume im Sinne des § 14 BauNVO sind
bei Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften bis zu einer EinzelgréRe von max. 20 m? Bruttogrundflache
der baulichen Anlagen und je Grundstick in Addition aller Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer max. Bruttogesamtflache von insgesamt max. 35 m? zulassig. Dabei sind die MaRgaben der Bay-
erischen Bauordnung, u.a. zu Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) und zu verfahrensfreien Bauvorhaben
(Art. 57 BayBO), welche fur Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO relevant sind, zu beachten. Die Beschran-
kungen sind notwendig, um die UbermaRige Errichtung von baulichen Nebenanlagen (insbesondere bei
Verzicht auf die Errichtung eines Kellers) zu vermeiden und eine stadtebaulich gute Gesamtgestaltung mit
ausreichenden Grinflachen im Planungsgebiet zu entwickeln.

Die Errichtung von Garagen und Carports aus Wellblech oder &hnlich leichter Bauweise ist nicht zugelas-
sen, da diese Bauweisen gestalterisch, stadtebaulich nicht den angestrebten Planungszielen entsprechen.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Zusammenhang mit bebauten Siedlungsbereichen werden
fur die Errichtung von Einfriedungen im Sinne der guten stadtebaulich Gestaltung des Planungsgebietes
MafRgaben fir die Art der Ausfiihrung sowie die zulassigen Hohen getroffen. Einfriedungen durfen entlang
der offentlichen Verkehrsflachen eine maximale Hohe von 1,50 m tUber dem Gelande nicht tUberschreiten.
Eine Ausfuhrung mit tiergruppenschadigenden Anlagen oder Bauteilen (z.B. Stacheldraht) ist dabei nicht
zulassig. Es sind Sichtschutzeinfriedungen an Terrassen bei Doppelhausern bis zu einer Ladnge von maxi-
mal 4,00 m und einer Héhe von 2,00 m uber der Gelandeoberkante zulassig.
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Die Einfriedungen zwischen den Privatgrundstiicken richten sich nach den Malgaben der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

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

Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berticksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fiir die Wohnungen
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Planungsgebiet ist die Errichtung der Gebaude im Wesentlichen mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Pultdachern zulassig. Diese sind pradestiniert fir eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie
eignen sich in der Regel hervorragen fur die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Ent-
sprechende Anlagen kénnen, je nach ausgefiihrter GréRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf
an Strom decken. Eigenstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Winschenswert ist in diesem
Zusammenhang auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vorzusehen.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo maoglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere Erschliefung

Die auBlere ErschlieBung erfolgt durch Anschluss an die Industriestrafle im Westen des Planungsgebietes.
Die Industriestralle ist mindet im Siden in die Ortsverbindungsstral’e nach Ziegendorf und im Norden in
die Hauptstral’e von Petersaurach. Von dort besteht Anschluss an weitere 6rtliche sowie Uberdortliche Ver-
kehrswege.

Geprift wurde alternativ auch eine Anbindung an die Lindenstral’e im Norden. Dort ist eine Anbindung
aber nur sehr schlecht und unter starker Beeintrachtigung der dortigen Siedlungsstrukturen méglich. Zu-
dem ist in dieser Richtung keine Flachenverflugbarkeit gegeben, so dass in Abwagung aller Belange eine
auldere ErschlieRung Uber die Lindenstralie ausgeschlossen ist.

Fur die Erschlieflung in Richtung Westen konnte mit dem Grundeigentiimer des betreffenden Grundstickes
eine Eigentumsubereignung fir die notwendige ErschlieRung getroffen werden. Der verbindliche Eigen-
tumsulibergang ist nach Rechtskraft der Bauleitplanung vorgesehen.

Grundsatzlich ware zwar eine zweite Anbindung der neuen Siedlungsflachen, insbesondere fir den Ret-
tungsfall, sinnvoll. Jedoch sprechend die zuvor genannten Griinde sowie die, im Verhaltnis geringe GroRRe
des Baugebietes, gegen eine zusatzliche Erschlielung. Die Erreichbarkeit im Rettungsfall ist auch mit nur
einer auleren Erschliefung von Westen her noch gut gewahrleistet.

In der Gesamtbetrachtung kann die duf3ere ErschlieRung somit als gesichert erachtet werden.

Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung wird eine neue ErschlieBungsstralle mit Wendeanlage hergestellt. Die Stralle
erschliel3t das Planungsgebiet von Westen mit einer Strallenbreite von 6,50 m als gleichberechtigter Ver-
kehrsraum fiir alle Verkehrsteilnehmer. Durch die geplante Wendeanlage mit einem Durchmesser von
20,00 m werden insbesondere die Schleppkurven von LKW der Entsorgungsunternehmen berticksichtigt.

Die Wendeanlage soll hierbei als Quartiersplatz ausgebildet werden und hiermit eine Aufenthaltsqualitat
fur die Bewohner des neuen Quartiers schaffen.
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Geprift wurde im Rahmen der Vorplanung alternativ noch eine ErschlieBung ohne die Errichtung einer
Wendeanlage als reine Hinterlieger-Erschliefung von der Industriestralie aus. In Abwagung aller Belange
wurde diese Variante aber verworfen, da hiermit erhebliche Nachteile fir die spateren Bewohner, fir die
Entsorgung der Abfalle aber insbesondere auch fir die Erreichbarkeit im Rettungsfall verbunden gewesen
waren.

Einzelheiten der Ausformulierung der inneren Verkehrsflachen werden im Rahmen der konkreten Erschlie-
Rungsplanung geregelt. Die StralRen sind so dimensioniert, dass ein vollstandiges Befahren mit Rettungs-
und Entsorgungsfahrzeugen gegeben ist. Hiermit wird eine stadtebaulich vertretbare Verkehrsraument-
wicklung unter Beachtung der heutigen Anspruiche der Anlieger gewahrleistet.

Ruhender Verkehr

Fir die gem. den MalRgaben der Bayerischen Bauordnung erforderlichen notwendigen Flachen fiir den
ruhenden Verkehr werden im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen.
Dies dient der Gewahrleistung einer ausreichenden Anzahl von Stellflache fiir die zu erwartende Anzahl an
privaten Fahrzeugen im Planungsgebiet. Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen richtet sich nach den
Groflen der auf dem jeweiligen Grundstiick befindlichen Wohneinheiten (Wohnungen). Die Ermittlung er-
folgt somit gestaffelt nach Wohnflache der Wohneinheiten. Bis zu einer Wohnflache von 50 m? Wohnflache
ist ein Stellplatz nachzuweisen. Bei Wohngebauden mit einer Wohnflache von 51 m? bis 140 m? sind zwei
Stellplatze und ab 141 m? Wohnflache sind drei Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Als Wohneinheit (Wohnung) werden dabei in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche Uber die fur die Flhrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verflgt. Eine
Einliegerwohnung bei Einfamilienhdusern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die fur eine selbstandige
Haushaltsfiihrung erforderlichen Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnflache ist gem.
Wohnflachenverordnung (WOFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermitteln.

Fir alle weiteren in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen ist der Stellplatznachweis ent-
sprechend der Richtzahlen der Anlage zur Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen, sowie Uiber
die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung GaStellV) in aktueller Fassung
(zurzeit Fassung zuletzt geandert am 07.08.2018) zu fiihren und nachzuweisen. Die erforderliche Anzahl
der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem Grundstiick nachzuweisen. Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine Stellplatzablése durch die Gemeinde Petersaurach im vorlie-
genden Fall zundchst abgelehnt wird, da aus stadtebaulich Sicht aufgrund des Neubaucharakters des
Quartiers ausreichend Flachen fir die Errichtung der notwendigen Stellplatze auf den Baugrundstiicken
gegeben sind. Hierlber wird aber im Zweifelsfall im Rahmen einer Einzelfallprifung befunden. Ein verbind-
licher Anspruch auf eine Stellplatzablose besteht ausdrtcklich nicht.

Im Sinne der 6kologischen Ausgestaltung der Freiflachen wird fur Stellplatze und Zufahrten die versicke-
rungsfahige Bauweise festgesetzt. Ausnahmen sind zulassig, wenn anderweitige Vorschriften dieser Aus-
fuhrungsart widersprechen.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist entsprechend der vorstehenden Ausflihrungen zu ermitteln und in den
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen entsprechend der MalRgaben der Bauvorlagenverord-
nung darzustellen und zu beschreiben.

Auf Ebene der Bauleitplanung wird in Abwagung aller Belange auf die gesonderte Ausweisung von 6ffent-
lichen Stellplatzen, insbesondere fiir die Besucher, verzichtet. Entlang der Industriestral3e besteht in gutem
Umfang im 6ffentlichen Strallenraum die Mdéglichkeit des ,Parken auf der Strale“ gem. den Vorgaben der
StraRenverkehrsordnung (StVO). Dort kann in den Bereichen der 6ffentlichen StraRen ein Parken erfolgen,
in denen keine Grundstlckszufahrten durch das Parken beeintrachtigt werden sowie weiterhin eine ver-
bleibende Durchfahrtsbreite von mind. 3,00 gem. StVO sichergestellt ist. Dartber hinaus wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung geprift, ob ggf. im Bereich der ErschlieBungsstralle zwischen Industriestralle
und geplanter Wendeanlage 2-3 zusatzliche Langsparker im StralRenraum eingerichtet werden kénnen.
Hiermit kann ein zusatzliches Stellplatzangebot geschaffen werden, gleichzeitig aber auch der untergeord-
nete Charakter des neuen StralRenraumes als Verkehrsraum fiir alle Verkehrsteilnehmer verstarkt werden.

Aus planerischer Sicht ist somit eine ausreichende Anzahl von 6&ffentlichen Parkplatzen fir die geplante
Grole des Planungsgebietes sichergestellt.
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Auf gesonderte Festsetzungen zur Errichtung von Fahrradstellplatzen wird in Abwagung aller Belange ver-
zichtet. Es wird davon ausgegangen, dass bei der vorliegenden Planung ausreichende Abstellméglichkei-
ten auf den privaten Grundstiicken auch ohne stadtebauliche Regelung umsetzbar sind.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung

Gesonderte Geh- und Radwege sind im Planungsgebiet aufgrund der im Verhaltnis geringen Gesamtgrofie
nicht geplant. Die geplante Strale im Baugebiet ist als gemeinsamer Verkehrsraum fir alle Verkehrsteil-
nehmer als ausreichend zu erachten.

Die OPNV-Anbindung mit den bestehenden Haltestellen in Petersaurach (Haltestelle Petersaurach Mitte
sowie Bahnhaltepunkt Petersaurach) noch als hinreichend gegeben zu erachten. Die Einrichtung einer
zusétzlichen Haltestelle im Planungsgebiet ist nicht zu erwarten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten NeubaumaRnahme kann nur von Westen Uber die vorhandene
IndustriestralRe erfolgen. Somit werden die Belastungen fiir das Umfeld minimiert. Die bestehende Stralle
ist fir den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsfahig. Ggf. sind im
unmittelbaren Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforder-
lich, um die Befahrbarkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden
Siedlungsstrukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdun-
gen fur die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
und im Ublichen Rahmen zu dulden ist. UnverhaltnismaRige GroRbaustellen mit erheblichem Baustellen-
verkehr sind aufgrund der GroRe der Grundstiicke im Planungsgebiet zunachst nicht zu erwarten. Soweit
doch bisher nicht erkennbare Groflbaumaflnahmen umgesetzt werden sollen, wird hierfir im Vorfeld die
Erarbeitung eines gesonderten Baustellenabwicklungskonzepts angeraten.

8.2 Entwasserung

Die Entwasserung im Kernort von Petersaurach erfolgt im Bestand im Wesentlichen durch ein Mischsys-
tem. Den Maligaben des Wasserhaushaltsgesetzes folgend soll die Entwasserung neuer Siedlungsstruk-
turen jedoch im sog. Trennsystem, d.h. der getrennten Entwasserung von Schmutz- und Niederschlags-
wasser erfolgen. Hinsichtlich des Umgangs mit Niederschlagswasser ist hierbei vorrangig eine 6rtliche Ver-
sickerung, im Idealfall Gber die belebte Bodenzone, zu realisieren.

Aus der hydraulischen Uberrechnung des Kanalnetzes in Petersaurach ist eine starke Auslastung des be-
stehenden Mischwasserkanals in der Industriestralie bekannt. Sanierungs- und Ausbaumafinahmen wer-
den voraussichtlich erforderlich.

Die Entwéasserung des Planungsgebiets ist grundséatzlich nach Westen in Richtung Industriestralle vorge-
sehen und wird voraussichtlich im modifizierten Mischsystem erfolgen.

Das hausliche Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet wird Uiber einen neu zu errichtenden 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal in der PlanstralRe in den bestehenden Mischwasserkanal in der Industriestralle ein-
geleitet. Die zusatzlichen Schmutzwassermengen werden bei der weiteren Sanierungsplanung des beste-
henden Kanalnetzes in der Industriestrale beachtet. Es wird davon ausgegangen, dass dies aufgrund der
geringen zu erwartenden Mengen an hauslichem Abwasser unkritisch erfolgen kann. Die geltenden DWA-
Richtlinien bei der Ableitung und Behandlung werden eingehalten.

Hinsichtlich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser im Planungsgebiet ist gem. den Vorgaben
des Wasserhaushaltsgesetzes vorrangig eine oértliche Versickerung zu realisieren. Seitens der Gemeinde
Petersaurach wurde daher im Rahmen eines Bodengutachtens eine Untersuchung der Versickerungsfa-
higkeit der Boden im Planungsgebiet vorgenommen. Hierbei wurde im Rahmen der Bodenuntersuchung
festgestellt, dass in Tiefen von ca. 1,6 — 2,1 m (stark) sandige Tone anstehen. Diese bilden einen Grund-
wasserstauer, welcher dazu fuhrt, dass sich Niederschlagswasser in regenreichen Zeiten gem. dem Bo-
dengutachter oberhalb dieser Bodenschicht aufstauen kann und zu aufstauendem Schichten- bzw. Sicker-
wasser flhrt. Hierdurch ist von sehr geringen Flurabstédnden des Schichten-/Sickerwassers auszugehen.
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Eine technische Versickerung von Oberflichenwasser (z. B. Gber Rigolen) im Planungsgebiet ist daher
voraussichtlich nicht mdglich. Auch eine geeignete Versickerung Uber die belebte Bodenzone ist in Abwa-
gung aller Belange aufgrund der zu erwartenden geringen Flurabstande aus planerischer Sicht nicht hin-
reichend sicher méglich.

Somit ist in Abwagung aller Belange und im Sinne der Gewahrleistung einer ordnungsgemalfen Versicke-
rung nicht davon auszugehen, dass eine ortliche Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser im
Planungsgebiet mdglich sein wird.

Gem. den Vorgaben des WHG ist in diesem Fall als nachster Schritt die Ableitung des Niederschlagswas-
sers zu einer geeigneten Vorflut zu prifen und zu realisieren. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse
befindet sich die nachste geeignete Vorflut in ca. 350 m Luftlinie nordlich des Planungsgebietes. Hier ver-
lauft im Ortszentrum die Aurach von Westen nach Osten durch Petersaurach. Bestehend Niederschlags-
wasserkanale sind in dieser Richtung im Umfeld des Planungsgebietes nicht vorhanden. Fir eine Ableitung
missten daher neue Niederschlagswasserkanale bis zur Vorflut errichtet werden. Die hiermit einhergehen-
den Aufwendungen und Eingriffe in den Bestand sind als erheblich und unverhaltnismaRig zu erachten.
Anderweitige Ableitungsmaglichkeiten, bspw. in Richtung Siiden bedirften aufgrund der topographischen
Verhaltnisse, technischer MalRnahmen (Pumpwerk). Zudem missten auch hier neue Niederschlagswas-
serkanale errichtet werden. In der Gesamtschau ist daher festzustellen, dass eine in der Abwagung aller
Belange vertretbare Errichtung einer Ableitung fiir das anfallende Niederschlagswasser nicht méglich ist.

Zur ordnungsgemafien Entwasserung des Niederschlagswassers aus dem Planungsgebietes verbleibt so-
mit in der Gesamtbetrachtung nur die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den bestehen-
den Mischwasserkanal in der Industriestral’e. Dies soll im modifizierten Mischsystem erfolgen.

Hierzu soll voraussichtlich im Bereich der geplanten neuen ErschlieBungsstralle ein gesonderter Nieder-
schlagswasserkanal errichtet werden, in den die Einleitung des Niederschlagswassers aus den privaten
Grundstiicksflachen sowie der neuen Straltenentwasserung erfolgt. Dieser neue Niederschlagswasserka-
nal wird anschlieBend im Westen an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen.

Die Flachen des Planungsgebietes sind grundsatzlich im Generalentwasserungsplan der Gemeinde Pe-
tersaurach bereits als Siedlungsflachen mitbertcksichtigt, so dass zunachst davon ausgegangen werden
kann, dass die Einleitung im Sinne der Gesamtentwasserungsanlage von Petersaurach aus vertraglich
erachtet werden kann. Berucksichtigt wird hierbei das bereits mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach lang-
fristige Sanierungskonzept fur die Entwasserungsanlage in Petersaurach.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers aus dem neuen Planungsgebiet in den Mischwasserkanal in
der Industriestral3e ist, aufgrund der bekannten starken Auslastungen des Kanals, eine gedrosselte Einlei-
tung erforderlich. Der geplante Niederschlagswasserkanal in der neuen Planstral3e soll daher als Stau-
raumkanal mit gedrosselter Ableitung realisiert werden. Die Dimension des Stauraumkanals sowie die er-
forderliche Drosselung werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den Fachbehdrden abgestimmt
und entsprechend realisiert. Soweit moglich wird eine Sicherung gegen Riickstau aus dem Mischwasser-
kanal in der Industriestralle realisiert.

Zur Minimierung der Niederschlagswassereinleitung werden weiterhin Vorgaben zur Errichtung von Zister-
nen auf den privaten Grundsticksflachen vorgenommen. Hiermit soll eine Nutzung des anfallenden Nie-
derschlagswassers ermoglicht werden. Fur Grundstiicke mit Einzel- und Doppelhausbebauung wird die
Herstellung einer Zisterne fir anfallendes Dach- und Oberflachenwasser mit 5 m® Dauerstauvolumen fest-
gesetzt. Zisternen kénnen mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden
Das anfallende gespeicherte Oberflachenwasser kann so als Brauchwasser z.B. fir die Gartenbewasse-
rung genutzt werden. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur Minimierung des Trinkwasserverbrauchs geleis-
tet werden.

In diesem Zuge wird auf die Beachtung der Wasserabgabensatzung des Zweckverbands zur Wasserver-
sorgung Reckenberg-Gruppe hingewiesen, wonach zunachst der vollstandige Wasserbedarf eines Grund-
stlickes aus dem Netz des Zweckverbandes zu decken ist. Ausnahmen fiir die Nutzung von Brauchwasser
sind gem. Satzung aktuell ausschlieRlich fur die Gartenbewasserung zulassig.

In der Wasserabgabesatzung —WAS -vom 24.11.1999 des ZV-RBG (Zweckverband zur Wasserversorgung
der Reckenberg- Gruppe) wird hierzu in § 5 Absatz 2 geregelt:
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LAUf Grundstiicken, die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der ge-
samte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§ 4) ausschlief3lich aus dieser Einrichtung zu
decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemald fiir Zwecke der
Gartenbewdésserung verwendet werden. Verpflichtet sind die Grundstlickseigentiimer und alle Benutzer
der Grundstiicke. Sie haben auf Verlangen des Zweckverbandes die dafiir erforderliche Uberwachung zu
dulden.”

Der ZV RGB hat weiterhin klargestellt: ,,Von der Verpflichtung zum Anschluss oder zur Benutzung wird auf
Antrag ganz oder zum Teil befreit, wenn der Anschluss oder die Benutzung aus besonderen Griinden auch
unter Berticksichtigung der Erfordernisse des Gemeinwohls nicht zumutbar ist. Eine Teilbefreiung vom Be-
nutzungszwang fur die Toilettenspulung und Waschmaschine (innerhdusliche Verwendung) muss vom
Zweckverband der Wasserdurchfluss aus hygienischen Griinden gesondert geprtift werden.

Gepriift wurde im Rahmen der Planungen, ob ggf. ein Teil des erforderlichen Riickhaltevolumens fiir das
Niederschlagswassers aus dem Planungsgebiet durch die Herstellung von Retentionszisternen auf den
privaten Grundstiicken moglich ware. Hiervon wurde aber in Abwagung aller Belange Abstand genommen.
Seitens der Gemeinde Petersaurach wére in diesem Fall eine Uberwachungs- und Kontrollverantwortung
fur die auf privaten Grundstlicken befindlichen Retentionszisternen erforderlich gewesen. Die Risiken, dass
entsprechende Volumen im Zweifelsfall aufgrund unzureichender Wartung durch die privaten Betreiber
nicht verfigbar sind, waren in der Gesamtabwagung als erheblich zu erachten. Die somit potentiell entste-
henden Nachteile fir die Gemeinde Petersaurach als Betreiber der Entwasserungsanlage und die mdgli-
chen Auswirkungen auf die tieferliegenden Grundstiicke sind als so hoch zu bewerten, dass eine Ausfih-
rung von Retentionszisternen auf den privaten Grundstiicken als ungeeignet eingestuft und nicht weiter-
verfolgt wurde.

Es wird davon ausgegangen, dass mit dem nun gewahlten Entwasserungssystem eine hinreichend gesi-
cherte Entwasserung des Planungsgebietes madglich ist.

Soweit fur Teilflachen im Planungsgebiets doch eine ortliche Versickerung angestrebt wird, sind bei der
erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser die Anforderungen der Verordnung
Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Die fur die Entwasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch im Stralenraum verlegt. Alle Grund-
stlicke erhalten je einen Anschluss an die Schmutzwasser- sowie die Oberflachenwasserentsorgung.

Die Details der Entwasserungsanlage werden im Rahmen der Erschliefungsplanung geregelt.

Im Planungsgebiet kbnnen u. U. noch unbekannte Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vor-
handen sein, welche auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern.

Die Funktion dieser Drainagen muss jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch
den Vorhabentrager so umgebaut werden, dass die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen je-
derzeit gewahrleistet ist.

Die erforderlichen Antrage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden ge-
stellt, die Planungen mit den Fachbehérden abgestimmt. Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Pe-
tersaurach ist zu beachten.

8.3 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber neu herzustellende Versorgungsleitungen aus dem Netz des Zweck-
verbands zur Wasserversorgung Reckenberg - Gruppe. Der Anschluss erfolgt im Westen an der Industrie-
stralle.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der N-ERGIE Netz GmbH.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Uiber neu herzustellende Versorgungsleitungen
im offentlichen StralRenraum.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e info@christofori.de Seite 22 von 36



Gemeinde Petersaurach - Bebauungsplans Nr. 3/4 mit integriertem Griinordnungsplan
»Am Bliimleinsgarten® in Petersaurach
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 19.04.2021

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekom-
munikationsleitungen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemar DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwi-
schen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten.
Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und
koordiniert.

Die Versorger (z.B. N-ERGIE Netz GmbH, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieRungsplanung
intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versor-
gungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden.
Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Auf die Verlegung eines Gasnetzes wird voraussichtlich verzichtet, da eine entsprechende ErschlieRung
weder wirtschaftlich abbildbar ist, noch planerisch erforderlich erscheint, da die Mehrzahl der Heizungsan-
lagen von Wohnhausern heutzutage anderweitige Primarenergietrager verwendet.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann somit als gegeben erachtet werden.

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fur die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen an-
fahrbaren Flachen im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewdhnlichen
Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fiir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze
fir Millbehalter sind zu unterbinden.

Die Miillbehaltnisse der geplanten der Einfamilien- bzw. Doppelhauser kdnnen am Rand der geplanten
neuen Erschliefungsstralle sicher zur Abholung bereitgestellt werden. Die Stralte im Baugebiet wird mit
einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage ausgebildet, damit ist eine gute Befahrbarkeit mit den
Fahrzeugen der Entsorger gewahrleistet.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu bertcksichtigen.

Die Entsorgung ist somit in Abwagung aller Belange sichergestellt.

9. Denkmalschutz

Der BayernAtlas Denkmal (zuletzt eingesehen am 18.11.2020) zeigt im Planungsgebiet weder Hinweise
auf Bau- noch Bodendenkmaler. Westlich in ca. 800 m Entfernung befindet sich eine Siedlung der Steinzeit,
ebenfalls in ca. 800 m Entfernung befindet sich 6stlich eine Siedlung aus vor- bzw. friihgeschichtlicher
Zeitstellung, die Benehmen wurden nicht hergestellt. Im Ortskern von Petersaurach sind mehrere Bau-
denkmaler vorhanden. Auswirkungen auf die vorstehenden Denkmaler sind aus den Planungen nicht zu
erwarten.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemal Art. 8 Abs.1 und
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt An-
sbach, CrailsheimstraBe 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden. Auf die Einhaltung des
Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz —
BayDSchG) wird verwiesen.

Auszug aus dem bay. Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019
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Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Im Rahmen des erstelliten Bodengutachtens wurde Schichtenwasser bereits ab einer Tiefe von 1,80 m
angetroffen. Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Was-
ser zu schutzen. Es wird eine Ausfuhrung als ,weil3e Wanne* (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.
Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulas-
sig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind entsprechend bei den zustéandigen Fachbehoérden friihzeitig zu beantragen.

Den Grundstiickseigentiimern wird auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereig-
nisse und Starkregenereignisse zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der
Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen MaRRgaben sind zu beachten. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass durch Starkregenereignisse im Planungsgebiet Wasserabflliisse lber die
privaten Grundstiicksflachen zum aktuellen Zeitpunkt moglich sind. Es wird daher angeraten, dies bei der
Hoéhenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie der Gestaltung von Kellern in den Pla-
nungsprozess mit einflieBen zu lassen. Durch die Gelandemodellierung der privaten Grundstlcksflachen
diirfen keine Uberleitungen von Oberflachenwasser auf andere Grundstiicke erfolgen.

Es koénnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von Oberflachenwassers Gefahrdungen fir
die Gebaude im Planungsgebiet ergeben. Dieser Gefahr ist im Rahmen der Freiflaichengestaltung bspw.
durch Gelandefihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfihrung entgegen zu wirken. Es
sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefal-
leausbildungen sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Ge-
schosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Luftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Auch
die Héheneinstellung des Erdgeschossniveaus sollte unter Beachtung des Gefdhrdungspotentials durch
Oberflachenwasser geplant und umgesetzt werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmallnah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
maflnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten. Diese Mallnahmen werden insbesondere flr Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthdfen angeraten, wenn keine baulichen Malinah-
men umgesetzt werden. In Abhangigkeit von den Detailplanungen ist daher zu prufen, wie im Falle eines
Starkregenereignisses anfallendes Oberflichenwasser schadlos auf der Flache oder in zuséatzlichen Rick-
haltevolumen zuriickgehalten werden kann.

Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem. DIN1986-100 zu fiihren. Ggf.
sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittiungen zum Bauvorhaben weiterge-
hende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Ruckhalteflachen u. a. notwendig. Dies ist im Rah-
men der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Auf der 6ffentlichen Strafte wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quergefallen dafiir Sorge ge-
tragen, dass eine gefahrdungsminimierende Ableitung des auf der Straltenoberflache anfallenden Oberfla-
chenwassers erfolgt. Das Regenrtckhaltebecken wird dabei hinsichtlich seines Ruckhaltevolumens so
ausgefihrt, dass Gefahrdungen des stadtebaulichen Umfeldes bestmdglich ausgeschlossen werden kdn-
nen.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurtickgehalten wer-
den kénnen.
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11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr
Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen
Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und
Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr ist fir die in
Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgerustet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist in der Regel maximal zweigeschossig geplant. Der zweite Rettungsweg kann hier somit
aller Voraussicht Giber die Rettungsmittel der Feuerwehr gewahrleistet werden.Soweit eine Befahrbarkeit
der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich ist, sind diese Flachen
gem. DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr* auszubilden. Hofkellerdecken, die Giberfahren werden mis-
sen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der offentlichen Verkehrsflache sind
nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zum Geratehaus der Freiwilligen
Feuerwehr Petersaurach betragt ca. 850 m.

Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist ausreichend. In den geplanten
neuen ErschlieBungsstralen werden ausreichend dimensionierte Wasserleitungen vorgesehen.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache wird tUber neue ErschlieBungsstralien erschlossen, die Strallen sind mit einer Breite
von mindestens 6,50 m ausreichend fir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Die ge-
wahlte Dimension der Wendeanlage am Ende der Stichstralle ermdglicht ein sicheres Wenden der Ret-
tungsfahrzeuge.

Die Entfernung der Grundstlicke an den verkehrsberuhigten Bereichen zu den 6ffentlichen Erschlielungs-
stral3en ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der verkehrsberuhigten
Bereiche fiir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinreichend gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld grenzen nérdlich, sudlich und 6stlich die bestehenden Siedlungsflachen von Petersaurach an
das Planungsgebiet an.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet sind Gebaude als Einzel- und Doppelhauser geplant. Es entstehen die daraus typischen
brandschutztechnischen Risiken fiir Wohnbebauungen (z.B. Kurzschluss elektrischer Anlagen, Defekte an
Heizanlagen, Blitzschlag, etc.).

Besondere brandschutztechnische Risiken
Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebdude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Landwirtschaftsbelas-
tung.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Zur Beheizung und/oder Klimatisierung der Gebaude werden heutzutage oftmals Warmepumpen oder ahn-
liche haustechnische Anlagen genutzt. Hieraus entstehen Immissionsbelastungen. Gemaf der Techni-
scher Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen
(z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir
Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:
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Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

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

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebdude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kiihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kdrperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MafRnahmen zur Entdréhnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Gerate zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die flir das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstande nicht eingehalten werden kdénnen, sollen weitere Schallschutzmallnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mit
zu erfassen und zu bertcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Erganzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAIl), aktuell Stand vom 28.08.2013, zu be-
achten.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:

Aus der westlich befindlichen Industriestralle kénnen grundséatzlich Immissionsbelastungen durch den
StralBenverkehr fur die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen. Sudlich von Petersaurach verlauft in ei-
nem Abstand von ca. 650 m Luftlinie Bundesautobahn BAB A 6.

Als Beurteilungsgrundlage der im Planungsgebiet zu erwartenden Larmimmissionsbelastungen werden
hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen, im
Abwagungsfall sind auch die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV). Zu beachten ist in
diesem Zusammenhang weiterhin, dass die Stralenbaulasttrager der malRgeblichen Larmemissionsorte
Autobahn gemaf der geltenden gesetzlichen Maligaben keine Kosten fiir sich aus den Planungen erge-
benden Larmschutzanforderungen des Planungsgebietes ibernehmen.

Die Verkehrsbelastungen auf der Industriestrale sind aufgrund |hrer untergeordneten Funktion als ,Ver-
bindungsstralie* zwischen dem Ortsteil Ziegendorf und Petersaurach als gering einzustufen. Hinweise auf
eine Uberschreitung der im Abwagungsfall maRgeblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV sind
nach aktuellen Kenntnissen nicht zu erwarten.
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Hinsichtlich der  Auswirkungen der
Larmemissionen der Autobahn wurde auf
Basis des im Verhaltnis grofien Abstan-
des auf eine rechnerische Untersuchung
. 2t verzichtet. Die Darstellungen in der Inter-
' netanwendung ,Umweltatlas“ des Lan-
desamtes fur Umwelt, Bayern, zeigen fur
den Bereich des Planungsgebietes im hin-
sichtlich der Abwéagung wichtigen Zeit-
raum Nacht zwischen 22.00 Uhr und
06.00 Uhr Immissionsbelastungen im Be-
reich von 51 — 58 dB (A). Das Larmbelas-
tungskataster des bay. Landeamtes fir
Umwelt gibt fir das Planungsgebiet eine
Larmbelastung von ca. 51,76 dB(A) an.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 im
Stadtebau von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts werden damit voraussicht-
lich Uberschritten.

Abbildung links:

Rote Markierung ist das Planungsgebiet
Darstellung Isophonen der Autobahn im Zeitraum
Nacht. Hellbraune flachige Darstellung: Belastungen
im Bereich von 51 — 58 dB(A)

© Kartendarstellung: Bay. Vermessungsverwaltung
2020

Fir die PlanungsmalRnahme war daher zu prifen, ob die sich aus der Planung ergebenden Larmschutz-
konflikte angemessen bewaltigt werden kdnnen und mit den § 1 Abs. 5 BauGB bestimmten Leitlinien der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie Gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar ist. Hierbei ist das gem. § 1 Abs. 7 BauGB definierte Abwa-
gungsgebot der privaten und 6ffentlichen Belange angemessen zu beachten.

Die Belange des Immissionsschutzes sind hierbei als abwagungsrelevantes Gut zu erachten. Fur die Ab-
wagung von wesentlicher Bedeutung ist daher der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit, wonach eine Ge-
samtabwagung zwischen der Schwere des Eingriffs und dem Gewicht und der Dringlichkeit der ihn recht-
fertigenden Griinde vorgenommen wird.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben dabei keine bindende Wirkung, sondern sind ein Malstab
des angestrebten Schallschutzes. Im Rahmen der stéadtebaulichen Planung sind sie als zu bertcksichti-
gender Belang in die Abwagung einzustellen Die Abwagung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen
anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fuhren. Im Beiblatt 1 wird
ausgefihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen die Orientie-
rungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Als Ausgleich sollten jedoch méglichst andere geeignete
MaRnahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Dort wo aktive
Schutzmalnahmen entweder technisch nicht mdglich oder staddtebaulich unertraglich sind, sind als Ersatz
zumindest passive (bauliche) Schallschutzmalinahmen anzustreben

Wie auch im Rundschreiben 11B5-4641-002/10 vom 25.07.2014 des damaligen bay. Staatsministeriums
des Inneren, fur Bau und Verkehr dargelegt ,, ... ist die Gemeinde [Im Bauleitplanverfahren, J.B] allerdings
nicht von vorneherein gehindert, im Wege der Abwédgung Nutzungen festzulegen, die die Richtwerte der
DIN 18005 (iber- oder unterschreiten. Dies folgt zum einen daraus, dass die Abwdgung im Bauleitplanver-
fahren ein Zurlickstellen einzelner Belange - bei entsprechend gewichtigen anderen Belangen ohnehin
zuldsst, zum anderen aber daraus, dass die technischen Regelwerke gerade keinen Rechtssatzcharakter
haben, sondern nach der Rechtsprechung (vgl. BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 - 4 CN 2.06 juris -) lediglich ,,...

“ u

als Orientierungshilfen im Rahmen gerechter Abwdgung herangezogen werden kénnen*.
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Weiterhin wird im Rundschreiben ausgefuhrt:

~Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 (iberschritten werden, desto gewichtiger miissen aller-
dings die fiir die Planung sprechenden stédtebaulichen Griinde und Belange sein, und umso mehr hat die
Gemeinde die baulichen und technischen Méglichkeiten auszuschdpfen, die ihr zu Gebote stehen, um
diese Auswirkungen zu verhindern.”

Fir den vorliegenden Fall einer wesentlichen Larmimmissionsbelastung aus Verkehrslarm wird in zuvor
genanntem Rundschreiben ausgefuhrt:

,Fur diesen Fall des Heranflihrens eines Wohngebiets an eine — baulich nicht verdnderte - Stral3e hat der
Gesetzgeber weder ein vergleichbares gestuftes Schutzsystem noch bestimmte Immissionsgrenzwerte
vorgesehen.

Allgemein gilt: Die Gemeinde hat die (prognostiziere) Larmbelastung des Neubaugebiets durch vorhandene
Strallen als Abwégungsmaterial zu ermitteln, zu bewerten und mit anderen &6ffentlichen Belangen und pri-
vaten Interessen gerecht abzuwégen (BVerwG, Urt. v. 22.03.2007 — BVerwG 4 CN 2.06 juris — BVerwGE
128, 238). Als Abwégungsdirektive ist dabei das Trennungsgebot (vgl. oben) unmittelbar zu beachten (vgl.
BVerwG aaO, mit Hinweis darauf, dass das Trennungsgebot in dicht besiedelten Gebieten héufig an seine
Grenzen stof8en wird).

Zur Bestimmung der zumutbaren Ldrmbelastung kann die DIN 18005 - Schallschutz im Stéadtebau heran-
gezogen werden.

Demzufolge ist zunéchst insbesondere in Erwédgung zu ziehen, ob Verkehrsldrmeinwirkungen durch Maf3-
nahmen des aktiven Ldrmschutzes vermieden werden kénnen (BVerwG aao). Dabei ist hier allerdings zu
beachten, dass auch besondere stadtebauliche Griinde, etwa das Ziel einer Nachverdichtung oder die
Uberplanung von besiedelten Gebieten, einen Verzicht auf aktiven Lérmschutz ausnahmsweise rechtferti-
gen kénnen (BVerwG aaO). Bei Planung und Abwégung sind des Weiteren auch die verniinftigerweise in
Erwégung zu ziehenden Mdéglichkeiten des passiven Schallschutzes auszuschépfen, um jedenfalls die
Werte der 16. BImSchV bzw. die oben unter (1) genannten Innenpegelwerte einzuhalten. In Betracht kom-
men insbesondere - einzeln oder miteinander kombiniert: - Anordnung und Gliederung der Gebé&ude
("Ldrmschutzbebauung”), und/oder ldrmabgewandte Orientierung von Aufenthaltsrdumen, - passive
SchallschutzmalBnahmen an der schutzwiirdigen Bebauung, wie erh6hte Schallddmmung von Aul3enbau-
teilen.

Mit dem Gebot gerechter Abwégung kann es auch (noch) vereinbar sein, Wohngebé&ude an der dem Larm
zugewandten Seite des Baugebiets Aullenpegeln auszusetzen, die deutlich liber den Orientierungswerten
der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechende Anordnung der Rdume und die Verwendung schall-
schiitzender AuBenteile jedenfalls im Innern der Gebdude angemessenerer Ldrmschutz (s. oben) gewéhr-
leistet ist und auBBerdem darauf geachtet worden ist, dass auf der stralBenabgewandten Seite des Grund-
stiicks geeignete geschlitzte AuBenwohnbereiche geschaffen werden (Verkehrsldrmschutz durch ,archi-
tektonische Selbsthilfe*).“

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde daher gepriift, ob fir das Planungsgebiet Festsetzungen von
geeigneten Schutzmalnahmen im Rahmen der Bauleitplanung flir das dem Abwagungsgebot und plane-
rischen Grundsatzen, insbesondere dem Ziel gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse entsprochen wer-
den kann.

Zunachst wurde seitens der Gemeinde Petersaurach unter Beachtung dieses Grundsatzes geprift, ob auf-
grund der festgestellten Belastungen ein Verzicht auf die Planungen die angemessene Reaktion ist. Dies
wurde nach sorgfaltiger Abwagung verneint. Wie bereits in der Standortalternativenpriifung ausgefihrt sind
in Petersaurach aktuell keine alternativen Entwicklungsflachen verfiigbar. Ein Verzicht auf die Planungen
wurde keine positiven Auswirkungen auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung von Petersaurach an sich
haben. In diese Abwagung wurden dabei insbesondere die Mdglichkeiten der Festsetzung von aktiven und
passiven SchallschutzmalRnahmen sowie die Tatsache einbezogen, dass das stadtebauliche Umfeld des
Planungsgebietes als Dorf-/ bzw. Mischgebiet zu erachten sind.

Fir diese Bereiche gelten 5 dB héhere Immissionsrichtwerte, womit es nur noch zu einer minimalen Uber-
schreitung aus den Immissionen der Autobahn kommen wirde.
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Gemal den geltenden Rahmenbedingungen sind vorrangig zunachst aktive SchallschutzmalRnahmen zu
realisieren. Es zeigt sich dabei, dass der beste Effekt fir aktive Schallschutzmaflnahmen in der Regel
immer an der Quelle der Emissionen zu erzielen ist. Im vorliegenden Fall ist als pegelbestimmende Quelle
die Autobahn zu identifizieren.

Geeignete aktive Larmschutzmalinahmen waren hier insbesondere die Errichtung von Larmschutzwanden,
Geschwindigkeitsbegrenzungen und der Einbau larmmindernder Asphaltbelagen. Der betreffende Bereich
der Autobahn befindet sich aber auRerhalb des Planungsgebietes der vorliegenden Bauleitplanung. Daher
kdnnen entsprechende SchallschutzmaRnahmen am Ort der Entstehung nicht festgesetzt werden. Eine
Umsetzung wirde dem StralRenbaulasttrager obliegen. Aufgrund der Gesamtsituation ist aber nicht zu er-
warten, dass seitens des Strallenbaulasttragers im mafigeblichen Bereich kurzfristig Larmschutzwande
oder Geschwindigkeitsbegrenzungen umgesetzt werden. Zwar ist mittelfristig ein dreispuriger Ausbau der
Autobahn A6 vorgesehen, MalRnahmen des Stralenbaulasttragers in diesem Zusammenhang sind aber
noch nicht absehbar. Da zudem kein konkreter Umsetzungszeitraum bekannt ist, kdnnen die sich aus dem
Ausbau ableitenden MaRnahme im Abwagungsprozess fiir die vorliegende Bauleitplanung nicht heranzu-
gezogen.

Somit war fir den weiteren Abwagungsprozess zu priifen, ob aktive Schallschutzmallnahmen auf dem
Ausbreitungsweg realisierbar sind. Durch die topographischen Verhaltnisse sowie die bestehenden Sied-
lungsstrukturen von Petersaurach ist dies in Abwagung aller Belange in geeigneter Weise umfassend nicht
moglich. Aktive SchallschutzmaRnahmen am Baugebiet sind aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls nicht
als geeignete MalRnahme zu erachten.

Dies ist stadtebaulich angemessen im Umfeld der bestehenden Bebauungen nicht vertraglich umsetzbar.
Die negativen Auswirkungen auf das Ortsbild, den Naturraum, Flora und Fauna, die angrenzende Land-
wirtschaft sowie die mit der Errichtung verbundenen erheblichen Kosten lassen eine stadtebaulich vertret-
bare Umsetzung in Abwagung aller Belange nicht zu.

Nach Prifung dieser Ergebnisse wurde seitens der Gemeinde Petersaurach nochmals intensiv die grund-
satzliche Umsetzung der Planungen gepriift. Im Ergebnis des Abwagungsbeschlusses wurde festgestellt,
dass an den Planungen festgehalten werden soll. Die Belange einer stadtebaulich geordneten Weiterent-
wicklung von Petersaurach an dieser Stelle wurden in der Gesamtabwagung weiterhin als Gberwiegend
bewertet, da die Belange des Larmschutzes aus fachlicher Sicht auch durch organisatorische Malinahmen
(architektonische Selbsthilfe) in Kombination mit passiven SchallschutzmaRnahmen zur Gewahrleistung
der mafRgeblichen Innenpegel in den Gebauden hinreichend angemessen und mit vertretbarem Aufwand
realisiert werden kénnen.

MaRgebliche Zielsetzung fur die Abwagung war daher, dass eine Einhaltung der Grenzwerte der 16. BIm-
SchV, insbesondere im Zeitraum Nacht im Rahmen der Planungen hinreichend sicher gewahrleistet wird.

Fur die Abwagungsprozess war dabei sowohl zu prifen, welche Mallhahmen zum Schutz sowohl der Au-
Renwohnbereiche als auch der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume in den Gebauden selbst erforderlich
sind.

Hinsichtlich der Auflenwohnbereiche ist festzustellen, dass hier im Regelfall eine Nutzung im Zeitraum Tag
(06.00 Uhr - 22.00 Uhr) erfolgt. Die in diesem Zeitraum zu erwartenden Immissionsbelastungen halten nach
aktuellem Kenntnisstand den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) noch ein, so dass in
Abwagung aller Belange auf Immissionsschutzmalinahmen fur die AuRenbereiche verzichtet werden kann.
In der Abwagung wird auch auf das Urteil 7 D 34/07.NE des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen
vom 13.03.2008 verwiesen. In dieser Einzelfallentscheidung wurde ausgefuhrt, dass eine angemessene
Nutzung der Aullenwohnbereiche einer Wohnung (Terrasse, Balkon, Loggia oder Dachgarten) mdéglich ist,
wenn ein Dauerschallpegel vom tags < 62 dB(A) und somit die Schwelle der unzumutbaren Kommunikation
und Erholung nicht Uberschritten ist. Die Schutzbedurftigkeit von Aulienwohnbereichen ist gem. den Aus-
fihrungen des Urteils auf die Tagzeit zu beschranken. Somit ist in der Abwagung davon auszugehen, dass
eine angemessene Nutzung der AuRenwohnbereiche im Planungsgebiet mdglich ist.

Weiterhin war zu prufen, welche passiven SchallschutzmalRnahmen fur die geplanten Nutzungen als Wohn-
gebaude erforderlich sind, um das notwendige Schutzniveau zu erreichen. Nach aktuellem Kenntnisstand
wird davon ausgegangen, dass sich u.U. die Notwendigkeit ergibt, bei Ausrichtung von schutzbedurftigen
Raumen zur Autobahn durch passive SchallschutzmalRhahmen fir eine Einhaltung des erforderlichen
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Schutzniveaus zu sorgen. Da aber die konkreten Vorhabenplanungen noch nicht bekannt sind, kann hierzu
im Detail noch keine Aussage getroffen werden.

In Abwéagung aller Belange war es daher angezeigt, auf Ebene der Bauleitplanung festzusetzen, dass an
den Gebaudefassaden an denen Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm von tber 58 dB(A) tags und
51 dB(A) nachts erwartet werden, schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN4109 nur dann zulassig sind,
wenn mindestens ein Fenster des betreffenden Raumes an den larmabgewandten Fassaden orientiert
wird. Sofern die Orientierung mindestens eines Fensters an den larmabgewandten Fassaden durch die
Ausschopfung aller planerischen Mdéglichkeiten nicht umsetzbar ist, kdnnen zur Einhaltung der zulédssigen
Innenlarmpegel in den schutzbedurftigen Rdumen auch passive SchallschutzmalRnahmen ausgefiihrt wer-
den. Gem. den Darstellungen des Larmkatasters im Umweltatlas sind somit voraussichtlich die Ost-, Sud-
und Westfassade der baulichen Anlagen von entsprechenden Larmschutzmaflnahmen betroffen.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passive Schallschutzmaflinahmen sind im Baugenehmi-
gungsverfahren nach der DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau“ (Hrsg. DIN — Deutsches Institut
fir Normung e.V., zu beziehen beim Beuth Verlag GmbH Berlin) zu ermitteln.

Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind hierbei wie Schlafraume zu be-
urteilen. Fur Schlafrdume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallgeddmmten Liftungsein-
richtungen bzw. einer zentralen Liftungsanlage fir eine ausreichende Bellftung zu sorgen.

Nach aktuellem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass das erforderliche Schutzniveau hierfir be-
reits durch die typischerweise aus energetischen Griinden erforderlichen hochgedammten Fenster gewahr-
leistet werden kann. Somit entstehen im Regelfall fir die Vorhabentrager keine bzw. nur geringe zusatzli-
che Aufwendungen. Somit ist die getroffene Festsetzung auch aus diesem Grund als vertretbar zu erach-
ten.

Die konkrete Auslegung der baulichen Malnahmen zum Schutz gegen Auenlarm (Art und Gute der Au-
Renbauteile und der Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrage, oder (im Falle
eines Genehmigungsfreistellungsverfahren) im Zuge der Planung der baulichen Anlagen durch den Bau-
herrn und seiner beauftragten Planer. Der Nachweis ist gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Aus-
gabe 2016-07, Teil 1 Ziffer 7 und Teil 2 Ziffer 4.4 (Hrsg. DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V., zu
beziehen beim Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu fihren.

Im Bayern wurde im Oktober 2018 die DIN 4109:2016 — 07 bauaufsichtlich eingefthrt. Im Januar 2018
wurde jedoch durch den DIN-Normungsausschuss eine Neufassung mit der DIN 4109:2018-01 eingefuhrt.

Die Fassung 2018-01 ist bisher bauaufsichtlich in Bayern nicht eingefuihrt. MaRgeblich kann daher in Bay-
ern offentlich-rechtlich, und damit fur die Bauleitplanung sowie Bauordnungsrechtliche Genehmigungsver-
fahren, nur die Fassung der DIN 4109:2016-07 herangezogen werden. Im zivilrechtlichen Bereich kommt
jedoch im Regelfall bereits die aktuelle Fassung DIN 4109:2018-01 zur Anwendung. Diese ist bei allen
weitergehenden konkreten Berechnungen fir die Einzelvorhaben und EinzelmaBnahmen zu beachten.
Hiermit ist gewahrleistet, dass die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen fiur die konkreten Baumafnah-
men entsprechend des Stands der Technik umgesetzt werden.

In der Gesamtabwagung kann mit den getroffenen Festsetzungen ein hinreichender Immissionsschutz be-
zuglich des Verkehrslarms im Planungsgebiet sichergestellt werden. Es werden zwar leicht erhéhte Anfor-
derungen an die Planung der passiven Schallschutzmafinahmen gestellt, welche sich u.U. héhere Kosten
bei den Baumalinahmen zur Folge haben. Dies ist aber in der Gesamtbetrachtung als vertraglich zu erach-
ten.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen formell nérdlich noch landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die das ubliche Maf} nicht berschreitenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden. Tatsachlich dort zu erwartende Nutzung wird
zukinftig einer typischen Gartennutzung im Siedlungszusammenhang entsprechen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ,ErschlieBung“ ausgefuhrt, ist fur Errichtung neuer ErschlieRungsanlagen mit Bau-
betrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann tber die westlich des Planungsge-
bietes angrenzende Industriestralle abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge
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entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustel-
len selbst Larmemissionsbelastungen fir 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 moderaten GroRRe des Baugebietes davon ausgegangen werden, dass die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahr-
bewegungen der Baufahrzeuge nicht tberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kbnnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmafinahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

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

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumallinahmen
festgestellten ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen Umstanden um-
gehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Was-
serwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das
Vorgehen abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend der geltenden Malfigaben fiir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mal3geblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

Im Rahmen des Bodengutachtens wurde eine Mischprobe aus dem Bohrkern als Mischprobe untersucht.
Im Ergebnis wurde eine Zuordnung Z0 nach LAGA-Richtlinie sowie eine Zuordnung der Deponieklasse
DKO gem. DepV. festgestellt. Der Thalliumgehalt im Feststoff hielt dabei den Zuordnungswert genau ein.
Es wird darauf hingewiesen, dass die vorstehenden Aussagen nicht die konkrete Hauwerksuntersuchung
der im Zuge der BaumalRnahmen ausgebauten Materialien ersetzen.

14. Griinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und Maflnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maligaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfliihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshdhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.
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Far die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Flachen gartnerisch zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Weiterhin ist
je Wohnhausgrundstiick fir ein Einfamilienhaus und Doppelhaushélfte die verpflichtende Pflanzung eines
standortheimischen Laub- oder Obstbaumes mindestens als Halbstamm festgesetzt.

Stein- und Kiesgarten aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.)
sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Gebauden. Die Breite
der Sockelstreifen darf ein Mal von 30 cm nicht Uberschreiten. Der Ausschluss ist notwendig, da entspre-
chende Steinflachen negativ auf das drtliche Mikroklima wirken, insbesondere zu einer Erhdhung der Tem-
peratur beitragen. Sie sind zudem aus grinordnerischer Sicht kein geeignetes Gestaltungselement.

Fir die Bepflanzungen wurde dem Bebauungsplan eine Artenliste mit aus fachlicher Sicht geeigneten hei-
mischen Arten beigefugt. Es wird empfohlen auf diese zuriickzugreifen. Bepflanzungen sind vorrangig mit
standortheimischen Arten durchzufiihren. Der Anteil der standortheimischen Gewéachse sollte 60 % nicht
unterschreiten. Aufgrund des fortschreitenden Klimawandels wurde in Abwagung aller Belange auf eine
ausschlieBliche Festsetzung von standortheimischen Gewachsen verzichtet. Hiermit soll die Moglichkeit
geschaffen werden, durch geeignete an den Klimawandel angepasste Pflanzenarten auch zukinftig eine
gute Griingestaltung des Planungsgebietes zu gewahrleisten. Soweit mdglich sollte aber auf nicht heimi-
sche Arten im Sinne einer guten Biodiversitat in der Region so weit wie moglich verzichtet werden.

Als grundsatzlich ungeeignet wurden landschaftsraum-untypische Gehdlze wie Koniferen und Hecken aus
Nadelgehdlzen sowie Nadelbdumen als unzulassig festgesetzt.

Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten fir Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurlickzugreifen. Den Bauan-
tragsunterlagen ist entsprechend der Maltgaben der Bauvorlagenverordnung ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachenplanungen und Bepflanzungen beizufligen.

Fir die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegriinungsmalRnahmen sind spatestens in dem Jahr auszufiih-
ren, das der Fertigstellung der BaumaRnahme (Wohnhaus) folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb
des Grundstiickes frei wahlbar. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande zur Grund-
stlicksgrenze fir Baume und Hecken sind einzuhalten.

Zum sorgsamen Umgang mit dem Schutzgutboden wird festgesetzt, dass vor Beginn der einzelnen Bau-
maflnahmen der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in Bodenmieten gelagert werden muss.
Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert,
so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4.) anzusaen, um ihn vor Guteverlust, unerwinschtem Auf-
wuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

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

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu berlicksichtigten. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach
§ 13 a BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB und den
§§ 2a und 4 c BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fir Verfahren gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB geltenden Malkgaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB.

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

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet, die Flachen
sind unversiegelt. Durch die Bebauung werden die bestehenden Nutzungen aufgegeben, es kommt zu
einer neuen Flachenversiegelung durch die Erschlielungsanlagen sowie das Gebaude. Durch eine Be-
grenzung der Versiegelung auf Ebene der Bauleitplanung kédnnen tbermafig negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden vermieden werden. Besonders schiitzenswerte Bereiche werden durch die Festset-
zung von Griinflachen von einer Bebauung ausgenommen. Somit ist insgesamt von geringen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im Vorfeld
als gering einzustufen. Durch geeignete MalRnahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete Ma3nahmen zur
Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Wo maoglich soll
das Niederschlagswasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig versickert werden.
Die MalRnahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als Brauchwasser wirken
positiv auf den lokalen Wasserhaushalt. Insgesamt wird von geringen Auswirkungen fir das Schutzgut
Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzgliter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl einer Flache mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Im Wesentlichen wird das Pla-
nungsgebiet durch die typischen Arten des Siedlungszusammenhangs genutzt. Hinweise auf die Beein-
trachtigung artenschutzrechtlicher Belange liegen nicht vor bzw. kdnnen durch die getroffenen Festsetzun-
gen hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Durch Griinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Be-
bauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Die geplante Siedlungsnutzung lassen unter
Beachtung der griinordnerischen Festsetzungen eine ahnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten.
Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu
rechnen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch angrenzende Siedlungsnutzungen gepragt. Die unversiegelten Flachen
konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen Grad positiv auf das Kleinklima wir-
ken. Durch die nun geplanten neuen Nutzungen wird zu einem gewissen Grad diese Speicherfunktion
aufgegeben. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindestmal} der Funktion fur die
kleinklimatischen Verhaltnisse erhalten. Verpflichtende Begriinung von Garagen sowie der Ausschluss von
Steingarten erganzen dies. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Klima/Luft zu rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes waren bisher landwirtschaftlich genutzt und standen dem Menschen
nur bedingt zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verfugung. Durch die Planungen wird diese Funktion
aufgegeben und stattdessen eine neue Siedlungsnutzung als Wohnbauflache aufgenommen. Eine etwaige
Beeintrachtigung der umgebenden Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird nicht erwartet.
Die neuen Gartenflachen der privaten Grundsticke tragen zur Erholungsfunktion der dortigen Bewohner
bei. Die Auswirkungen hinsichtlich der Larmbelastungen aus den bestehenden Stral’en im Umfeld kénnen
durch getroffene Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz hinreichend sicher auf ein vertragliches Mal}
minimiert werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu rechnen

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen durch die im Umfeld befindlichen Siedlungsstrukturen sowie
Verkehrswege gepragt. Mit der moderaten Erweiterung der Siedlungsflachen ergibt sich keine wesentliche
Anderung zur Ausgangssituation. Durch die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, der Baumasse und
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den Gebaudehdhen wird eine landschaftlich vertraglich, an das Umfeld angepasste, neue Siedlungsstruk-
tur geschaffen. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaft zu rechnen.

Schutzgut Fldche

Mit den Planungen wird eine in den vergangenen Jahren als Griinland genutzte Flache einer neuen Sied-
lungsnutzung zugefiihrt. Die Planungen entsprechen den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hin-
sichtlich der Forderung der Nachverdichtung und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden. Der
Landverbrauch wird auf das notwendige MaR minimiert, insbesondere kann durch die Uberplanung zum
aktuellen Zeitpunkt auf eine Inanspruchnahme weiterer Au3enbereichsflachen fir die Siedlungsentwick-
lung verzichtet werden. Besser geeignete Standortalternativen liegen nicht vor. Die mit einer Uberplanung
verbundene unvermeidliche Flacheninanspruchnahme wird durch die Begrenzung der Bodenversiegelung
und den MalRnahmen zum Ausschluss von Stein- und Kiesgéarten sowie zu Grindachern minimiert. Somit
ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu rechnen.

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

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

16. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen értlicher Begehungen zwischen dem Friihjahr und Herbst 2020 wurde das Planungsgebiet auf
das Vorkommen von schitzenswerten relevanten Tier- und Pflanzenarten untersucht. Aufgrund der ber-
wiegend landwirtschaftlichen Nutzung, der Strukturarmut sowie der umgebenden Siedlungsstrukturen des
Bereiches und der einhergehenden Flachenverfestigung konnten keine relevanten Tier- und Pflanzenarten
festgestellt werden. Aufgrund der Vorbelastungen ist dies auch potenziell als unwahrscheinlich zu erach-
ten. Die MalRgaben der §§ 44 und 45 des Bundesnaturschutzgesetzes bzgl. des Totungsverbotes beson-
ders geschutzter Tierarten sind zu beachten.

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf besonders geschitzte Tierarten, aber auch die sog. ,Allerweltsar-
ten* werden folgende Maligaben zur Beachtung bei der Umsetzung der Planung empfohlen:

e Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfihrung von
StralRenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten méglichst niedrige
Leuchten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefihrt werden.
Die Leuchten sollten moglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen
von Insekten zu verhindern.

e Auf die Errichtung von Sockeln fiir Einfriedungen sollte im Sinne der Durchlassigkeit fir Kleintiere ver-
zichtet werden oder Sockel mindestens alle 10 m unterbrochen werden.

e Hohe Bordsteine (> 10 cm) sollten alle 20 — 25 m abgesenkt werden, so dass sie fur Kleintiere Uber-
windbar sind

e Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche Licht-
schachte, offen Fallrohre u.d.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzmause etc.) sind zu ver-
meiden.

e Grol¥flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von Glas-
flachen ist durch Mattierung, Musterung, Auf3enjalousie oder vogelabweisenden Symbolen zu minimie-
ren. In geringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zuldssig

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwagung aller Belange fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-

Richtlinie sowie fir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande
gem. § 44 BayNatSchG erflllt sind.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.01.2020) anzupassen.
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Die Gemeinde Petersaurach befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Der Regionalplan der Region 8 ist beziiglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten
Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Petersaurach wurde im Rahmen der Landesplanung
keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Petersaurach befindet sich im allgemeinen landlichen Raum.
Einzelne fir Petersaurach relevante Aspekte der Uberregionalen Planungen beziehen sich daher unter
Berlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der
Fassung von 2006.

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 weiter zu ent-
wickeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen
Voraussetzungen fiir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevoélkerungsentwicklung des Landes und sei-
ner TeilrAume zu schaffen (LEP 1.2.1)“. Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heif3t es als Grundsatz (G) wei-
terhin: ,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 ei-
genstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann.

Fir 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 Berlcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen” (vgl. LEP 3.2). Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung
bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige
Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsfla-
chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 3.3).“ Im
Grundsatz (G) 7.1.1 fuhrt das LEP aus, das Natur und Landschaft[...] als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden soll.

Zur Uberpriifung insbesondere der Ziele des Abschnitts 3 des LEP wurden im Vorfeld der Planungen zu-
nachst eine Uberpriifung des Erfordernisses der Planung und im Weiteren alternative Entwicklungsflachen
in Petersaurach gepruft. Hierbei wurde festgestellt, dass der nun zu lberplanende Innenbereich der For-
derung der Landesplanung nach Nachverdichtung der innerhalb bestehender Siedlungsflachen entspricht.
Das Ziel des Anbindungsgebotes an bestehende Siedlungseinheiten wird mit den Planungen vollumfang-
lich erfullt.

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

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berlicksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den TeilrGumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdéglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1) Hierbei ist gem. den Maligaben 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 bereitgestellt 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 Baulandbereitstellung wird es fir unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehdrdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fihrt [...] in vielen
Fallen zu Zersiedlung der Landschaft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landver-
brauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie moglich durch flichensparende Bauweisen
zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).
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Gemeinde Petersaurach - Bebauungsplans Nr. 3/4 mit integriertem Griinordnungsplan
»Am Bliimleinsgarten® in Petersaurach
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses vom 19.04.2021

Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmaflnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerortlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlieBlich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Be-
achtung natirlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Gemeinde Petersaurach hinsichtlich
der beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplans
»+Am Blimleinsgarten® in Petersaurach Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der
Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstlicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen, sowie die Héhenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
mogliche bauliche Anlagen dargestellt.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-

schen Baubestimmungen sowie benannten Konzepte kénnen beim Gemeinde Petersaurach, Hauptstralle
29, 91580 Petersaurach eingesehen werden und bei Bedarf erldutert werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 3/4 ,Am Blimleinsgarten” in der
Fassung vom 19.04.2021 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet.

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan ist:
- Baugrund- und Grindungsgutachten, Bericht Nr. GEO-201120 vom 10.12.2020, erstellt durch Ge-

otechnik GmbH Prof. Dr.-Ing. Hermann und Partner, Herrieden.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 18.11.2020 Petersaurach, den ........ccccccoouueennnn.
Zuletzt, gedndert am 19.04.2021

Ingenieurbtro Christofori und Partner Gemeinde Petersaurach
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Herbert Albrecht
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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