Festsetzungen durch Planzeichen:
(gem. Planzeichenverordnung - PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete i.S. d. V 2 / YX.?'BZZ’T‘.EE'Z?&TLZ Sr:[;irjl:léche
Ewi E:i?gl\(le\t/)ic;tsbezeichnung P 4 ® / Kindertagesstatte /

z. B. WA1 ’ 4 Waldkindergarten

2. MaR der baulichen Nutzung

Zahl der max. zulassigen

max. zulassige Grundflachenzahl
0,4 I )
Vollgeschosse: eins

(GRZ), z. B. 0,4
max. zulassige GeschoRflachen- I
zahl (GFZ), z. B. 0.8

@ max. zulassige Gescholflachen-
zahl (GFz), z.B. 1,2

Zahl der max. zulassigen
Vollgeschosse: zwei

M Zahl der max. zulassigen
Vollgeschosse: drei

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

=memasmmes  Baugrenze DH Doppelhduser zulassig
° offene Bauweise HG Hausgruppen zuléssig
EFH Einfamilienhauser zulassig
MFH Mehrfamilienhduser zulassig

5. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer

StraRenverkehrsflachen Zweckbestimmung

Strallenbegrenzungslinie

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fur
MaRnahmen, zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft,

zu pflanzende Baume
ohne Ortsbestimmung

7. Sonstige Planzeichen

1

[E—

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes

, 300 |, BemalRung in Meter

Abgrenzung unterschiedlicher 1341
Nutzung, hier z.B. von Baugebieten

/ \ Umgrenzung von Flachen
A fir Nebenanlagen

-

Flurnummer

mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende
Flachen

Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Carports
zulassig

NA /ST

Nutzungsschablone:

Art der Nutzung z. B. allg.

Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO

mit Teilgebietsbezeichnung Il ;

2 B. WA2 WA2 Zahl der Vollgeschosse z. B. zwei
max. zul. Grundfldchenzahl max. zul. GeschoRflachenzahl (GFZ)
(GRZ) z.B.0,4 0,4 z.B.0.8

zulassige Bau-/Nutzungsform, EFH/

z. B. Einfamilenhauser, Doppel- DH/HG o Bauweise z. B. offene Bauweise
hauser und Hausgruppen

zulassig } Bezugshdche, Giber NN fiir max. zulassige
441,25 (0. NN Gebaudehdhen (gem. DHHN 12)
z.B. 441,25 . NN = 0,00 fiir GH

Koordinatensystem:

Lagesystem: GK4 im DHDN90, EPSG 5678 / Bessel-Ellipsoid (1841)/ GaulR-Krtiger
Hohensystem: Hohe tGber Normal-Null (NN) im DHHN12 (NN-Hohen, Status 100)

Hinweise durch Planzeichen

[N Verlauf Flurgrenzen 1341 Flurnummer
350

in Meter Gber Normalnull)

Baumfallzone

bestehende Hecke im
stadtebaulichen Umfeld

Schutzwall

Teilungsvorschlag Baugrundstiicke

bestehender Baum im
stadtebaulichen Umfeld

C0
F

Hinweise durch textliche Erlauterung

Denkmaler:

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt. Das Vorkommen
archaologischer Spuren im Planungsgebiet kann aber fiir den gesamten Geltungsbereich
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Beim Auffinden von Bodendenkmalern

(u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.)

sind unmittelbar geman der geltenden Meldepflicht die untere Denkmalschutzbehoérde im
Landkreis Ansbach, Crailsheimstralte 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468-4110 oder das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu verstandigen.

Altlasten:

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht
bekannt. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass beim Auftreten von altlastenverdachtigen
oder schadlichen Bodenveranderungen und -Verunreinigungen umgehend, d.h. ohne schuldhaftes
Verzogern, die zustandigen Fachstellen am Landratsamt Ansbach sowie das Wasserwirtschaftsamt
Ansbach zu informieren sind und die weitere Vorgehensweise abzustimmen ist.

Kampfmittelbelastungen:

Das Plangebiet befindet sich im potentiellen Einwirkgebiet des ehem. Sprengplatzes Staatswald
Klosterwald bei Heilsbronn. Sidlich der Gberplanten Flachen sind Munitionsfunde bekannt. Das
Vorkommen von Kampfmittelbelastungen kann daher auch fir das Plangebiet nicht abschlief3end
ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittelsondierung vor Bodeneingriffen ist erforderlich. Bei
Auffinden von Kampfmitteln, Munitionsresten u. a. sind umgehend die zustandigen Fachbehdrden
zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Bestandteile des Bebauungsplanes 8/6 "Am Klostersteiq"
in Petersaurach

Bestandteile des Bebauungsplanes 8/6 "Am Klostersteig" in Petersaurach in der Fassung
vom 14.11.2022 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
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Kartengrundlage (Flurkarte): Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Verfahrensvermerke
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13b BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Petersaurach hat in seiner Sitzung vom 16.04.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes 8/6 mit integriertem Griinordnungplan "Am Klostersteig" in Petersaurach beschlossen.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aufienbereichsflachen fiur Wohnbauzwecke
handelt und die festgesetzte Grundflache kleiner als 10.000 m? ist kann das beschleunigte Verfahren gem.
§ 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB angewandt werden.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung
erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB stattfindet.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan "Am Klostersteig" in Petersau-
rach in der Fassung vom 30.05.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2022 bis 05.08.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan "Am Klostersteig" in Petersau-
rach in der Fassung vom 30.05.2022 wurde mit der Begriindung gemaf § 13b BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2
Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

04.07.2022 bis 05.08.2022 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 17.06.2022 durch ortsiibliche Veréffentlichung amtlich bekannt
gemacht. In der Bekanntmachung erfolgte der Hinweis, dass das beschleunigte Verfahren ohne Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB stattfindet.

Die Gemeinde Petersaurach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.11.2022 den Bebauungsplan
8/6 mit integriertem Grinordnungsplan "Am Klostersteig" in Petersaurach einschlief3lich Begriindung
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.11.2022 als Satzung beschlossen.

Petersaurach, den .............. 2022
Herbert Albrecht
Erster Burgermeister
Ausgefertigt
Petersaurach, den .............. 2022

Herbert Albrecht
Erster Bargermeister

Der Satzungsbeschlu des Bebauungsplanes 8/6 mit integriertem Grinordnungsplan "Am Klostersteig" in
Petersaurach, wurde am ................. 2022 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan 8/6 mit integriertem Grunordnungsplan "Am Klostersteig" in Petersaurach, mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Petersaurach
zu Jedermanns Einsicht bereit gehalten und Gber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan "Am Klostersteig" in Petersaurach mit Begriin-
dung und den weiteren Anlagen ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurden in der Bekanntmachung hingewiesen.

Petersaurach, den .............. 2022

Herbert Albrecht
Erster BUrgermeister

Bebauungsplan 8/6

mit integriertem Grunordnungsplan

"Am Klostersteig"
in Petersaurach

Gemeinde Petersaurach

Landkreis Ansbach

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Koordinatenbezug: UTM-System
Hohenbezug: nach NHN (Status 170)

Ubersichtslageplan M 1:25000
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Die
GEMEINDE PETERSAURACH

erlasst aufgrund der 88 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. | S. 1726)

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geé&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) sowie

Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Art. 57a Abs. 2
des Gesetzes vom 22.06.2022 (GVBI. S. 374)

den
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 8/6
,»Am Klostersteig“
in Petersaurach
als

SATZUNG

(beschleunigtes Verfahren gem. § 13b BauGB)

8§81 — Geltungsbereich

Fur den im zeichnerischen Teil (Lageplan) dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst
das Grundstick mit folgender Flursticksnummer zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans:
Flurnummern 1341, Gemarkung Petersaurach.

§2 — Artder baulichen Nutzung

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

2.2 In den Baufenstern WA 1 und WA 2 sind nicht zulassig:

- die gem. § 4 Abs. 3 BauGB Nr. 1 - 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
2.3 Im Baufenster WA 3 sind ausschlieRlichen Kindertageseinrichtungen zulassig.

2.4 Je Einfamilienhaus (EFH) sind max. 2 Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushélfte (DHH) eines
Doppelhauses (DH) und Reihenhausparzelle einer Hausgruppe ist max. eine Wohneinheit zuléassig.
Einliegerwohnungen in Doppelhaushélften und Hausgruppen (HG) sind unzulassig.

§ 3 — MaRB der baulichen Nutzung

3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der tberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das Maf3 der zuldssigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundflachenzahl (GRZ) und den Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie aus den nachfolgen-
den Vorschriften Uber die zuldssigen Gebaude- und Anlagenhdhen.

Bei der Errichtung von Hausgruppen darf abweichend von vorstehenden Festsetzungen die max.
zulassige GRZ je Einzelparzelle das Mal3 von 0,6 der betroffenen Parzelle nicht Giberschreiten. In
der Gesamtaddition aller Parzellen der Hausgruppe darf die im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden.

Stand der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 14.11.2022 Seite 1von 9



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 8/6
»Am Klostersteig“ in Petersaurach
Satzung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand der Fassung vom 14.11.2022

3.2

3.3

§4 -

4.1

4.2

Durch Tiefgaragen i.S.d § 19 Abs. 4 BauNVO, welche das Grundstiick lediglich unterbauen, darf
die zulassige GRZ bis zu einem Gesamtmafld von max. 0,8 inkl. aller Anlagen gem. § 19 Abs. 2
BauNVO uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der max. zuléassigen Vollgeschosse wird entsprechend der Darstellung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans mit max. | [ein] Vollgeschoss, max. Il [zwei] Vollgeschosse bzw. 11l [drei]
Vollgeschossen festgelegt. Uber dem dritten Vollgeschoss sind keine weiteren Aufenthaltsraume
zulassig.

Garagengeschosse (auch Tiefgaragengeschosse) sind gem. § 21a Abs. 1 BauNVO nicht auf die
zulassige Vollgeschosszahl und somit auch nicht auf die zuldssige GFZ anzurechnen.

Zulassige Gebaudehohen im Planungsgebiet:

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

Gebaude mit geneigtem Dach: Oberkante héchster Punkt des Firstes

(Satteldach, Pultdach, u. &.) bei Gebauden mit | Vollgeschoss max. 6,50 m
bei Gebauden mit Il Vollgeschossen max. 9,50 m
bei Gebauden mit Il Vollgeschossen max. 11,50 m

Uber festgesetztem Bezugspunkt Gber NormalNull (NN)

Oberkante héchster Punkt der Traufe

bei Gebauden mit | Vollgeschoss max. 4,00 m
bei Gebauden mit Il Vollgeschossen max. 6,50 m
bei Gebauden mit Il Vollgeschossen max. 9,00 m

Uber festgesetztem Bezugspunkt Gber NormalNull (NN)

Gebaude mit Flachdach: Gebaude mit Oberkante héchster Punkt Attika
bei Gebauden mit | Vollgeschoss max. 4,00 m
bei Gebauden mit Il Vollgeschossen max. 7,50 m
bei Gebauden mit Ill Vollgeschossen max. 11,50 m

Uber festgesetztem Bezugspunkt Gber NormalNull (NN)

Hinweis: Die max. zulassigen Geb&dudehdhen werden bzgl. der Traufhéhen analog Art. 6 BayBO bis zum
Schnittpunkt der AuRenkante der fertigen Auf3enwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Bei
Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als hdchster Punkt der Dacheindeckung und
als relevantes Bezugsmalfld 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 hochster
Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen
Dachformen gelten als geneigte Dacher. Als unterer Bezugspunkt sind die im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans festgesetzten Bezugspunkte heranzuziehen. Als Bezugssystem fir NormalNull ist das Deutsche
Haupthdhennetz 12 (DHHN 12) anzuwenden. Der Nachweis tber die Einhaltung der max. zulassigen Gebau-
dehdhen ist entsprechend der Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsunterlagen zu fihren.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

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

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

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



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 8/6
»Am Klostersteig“ in Petersaurach
Satzung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand der Fassung vom 14.11.2022

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

§5

51

5.2

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Hauseingangsiiberdachungen ohne geschlossene Sei-
tenwande ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zuléassig. Terrassen mit Uberdachung diirfen die fest-
gesetzten Baugrenzen um max. 3,00 m (iberschreiten. Terrassen ohne Uberdachung sind ohne
Tiefenbegrenzung auch aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig

Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO dirfen auch auRerhalb der festgesetz-
ten Baufenster errichtet werden. Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der festgesetzten
Baufenster sowie gesondert zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
errichtet werden. Tiefgaragen dirfen auch auBerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Flachen er-
richtet werden.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellte Baumfallzone der angrenzenden
Waldflachen ist von baulichen Anlagen mit Rdumen zum dauerhaften Aufenthalt freizuhalten. Die
Errichtung von Stellplatzen, Carports, Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
innerhalb der Baumfallzone ist zulassig.

Hinweis: Im Bereich der Baumfallzone besteht ein erhdhtes Risiko fir dortige Nutzungen aus Baumfall, herunterfallende
Aste und ahnliches. Es ist mit Eintrag aus Laub der benachbarten Baume zu rechnen. Die hieraus resultierenden Risiken
sind durch die Eigentimer der Grundstiicke zu beachten.

Veranderungen des natirlichen Gelandes

Das Gelande wird neu festgesetzt. Als neue Gelandehdhe gelten die fur die Bebauung maf3gebli-
che ErschlieBungsanlage (=Stral3e) und die daraus resultierende neu angelegte Gelandeflache.
Grundsatzlich gilt, dass Veranderungen des natirlichen Gelandes auf das notwendige Mal3 zu be-
schréanken sind.

Schutz vor wild abflielRendem Niederschlagswasser

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sind konstruktiv so zu gestalten,
dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohnge-
bauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sowie Tiefgaragen miissen Flucht-
maoglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und solare Baupflicht

Im Bereich des Baufensters WA 1 und WA 2 sind auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache
der Hauptgebaude Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zu installieren (Solarpflicht). Es sind
Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise sind auch Solarwar-
mekollektoren zulassig.

Dachgestaltung

Dachflachen geneigter Dacher und Flachdacher ohne umlaufende Attika sind mit roten, grauen
oder schwarzen Farbtdnen zu gestalten.

Fur die Dacheindeckung der Pultdacher und versetzten Pultdacher sowie Flachdachern sowie Ort-
gangen von geneigten Dachern sind weiterhin Eindeckungen aus Metall (z. B. Kupfer, Titanzink),
jedoch nicht aus elementarem, unbeschichtetem, Metall (Gewéasserschutz) zuléssig.

Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind fir alle Dacheindeckungen nicht zugelassen.

Flachdacher und flach geneigte Pultdacher bis max. 10 ° Dachneigung mit einer Dachflache von
mehr als 10 m2 sind mit Griindach auszufiihren. Das Griindach ist mind. in der Qualitat ex-
tensives Griindach mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen. Die Festsetzung gilt auch fur Ga-
ragen und Carports.

Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwendung auf Flachdacher techni-
scher Bauwerke wie z. B. Liftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Déacher, welche mit Bau-
teilen der technischen Gebaudeausristung, Lichtkuppeln, Notentrauchungséffnungen u. &a. belegt
sind. Fur Terrassenuberdachungen, Hauseingangsuberdachungen und Wintergarten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO finden die zuvor genannten Festsetzungen ebenfalls keine
Anwendung.

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



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 8/6
»Am Klostersteig“ in Petersaurach
Satzung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand der Fassung vom 14.11.2022

5.3 Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind flachenbtindig in die Dachflache oder aufgestandert im
Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei Déchern mit Dachneigungen < 40° dirfen vorge-
nannten Anlagen, unabhéngig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel bis zu 45° errichtet
werden. Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der aufgestanderten Module auf eine
Héhe von max. 1,50 m begrenzt.

Hinweis: Bei Flachdachern wird die max. zulassige H6he von 1,50 m lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut
und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgestéandertes Modul gemessen.

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

55 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.
Zuléssig ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht
glanzender Ausfihrung.

8§86 — Garagen und Stellplatze

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

Die Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze richtet sich nach den Gro3en der auf dem Grundsttick
befindlichen Wohneinheiten (Wohnungen). Die Ermittlung erfolgt gestaffelt nach der Anzahl der
Wohneinheiten wie folgt:

e Einfamilienhdusern, Doppelhaushélften in Doppelhdusern sowie Reihenhausparzelle einer
Hausgruppe:

je Wohneinheit 2,0 KFZ-Stellplatze

e Tinyhduser mit einer max. Wohnflache < 50 mz:
je Wohneinheit 1,0 KFZ-Stellplatze

e Wohnungsbau:
0 bis 55m2 Wohnflache je 1,0 KFZ-Stellplatz
>56 m2 Wohnflache je 2,0 KFZ-Stellplatz
Zusatzlich ist je 3 Wohnungen ein Besucherstellplatz erforderlich

Fur alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verord-
nung Uber 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 25.04.2015) zu erfolgen.

Notwendige Stellpléatze im Bereich der Teilbaufenster WA 2, die nachweislich zu einer Wohneinheit
gehdren, dirfen auf den privaten Grundstiicken auch hintereinander angeordnet werden.

Hinweis: Als Wohneinheit (Wohnung) werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche uber die fur die Fuhrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfiigt. Eine
Einliegerwohnung bei Einfamilienh&usern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die selbstéandigen Haus-
haltsfuhrung erforderlichen Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnflache ist gem. Wohnfla-
chenverordnung (WOFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermitteln. Werden die
Stellplatze einer Wohneinheit hintereinander ausgefiihrt, ist darauf zu achten, dass die notwendige Mindest-
lange fiir Stellplétze von 5,00 m vor dem dann ,gefangenen Stellplatz“ gewéhrleistet ist. Soweit der gefangene
Stellplatz als Garage ausgefuhrt ist, wird empfohlen die Lange des vor der Garage befindlichen Stellplatzes
um den Schwungbereich des Garagentores zu vergréRern, so dass eine Begehbarkeit der Garage jederzeit
ohne Rangieren moglich ist.
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6.2

6.3

§7

7.1

7.2

7.3

7.4

Fahrradstellplatze fur Geschosswohnungsbau (i.S. von Mehrfamilienhdusern)

Die erforderliche Anzahl der Fahrradstellpléatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf
dem Grundstiick nachzuweisen (Fahrradstellplatznachweis). Die Anzahl der nachzuweisenden
Fahrradabstellplatze richtet sich nach der Wohnungsgrof3e und bemisst sich wie folgt:

Wohnung < 65 m2 Wohnflache (WF) mindestens 1 Fahrradstellplatz je Wohneinheit
Wohnung > 65 m2 Wohnflache (WF) mindestens 2 Fahrradstellplatze je Wohneinheit

Die relevante Wohnflache ist gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung
vom 25.11.2003) zu ermitteln. Vorstehende Festsetzung ist ausschlie3lich auf Geschosswohnungsbauten an-
zuwenden. Ein Nachweis von Fahrradstellplatzen fir Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen) ist
nicht erforderlich.

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

Sonstige ortliche Bauvorschriften gemaf Art. 81 BayBO

Bauliche Nebenanlagen (Gartenhauschen u. &.) i.S.d 8§ 14 BauNVO

Nebengebaude (Gartenhaus, Millbox und &hnliches) im Sinne des § 14 BauNVO ohne
Wohnraume sind bei Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhausparzellen bis zu einer
Einzelgré3e vom max. 20 m2 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 m2 zulassig.

Hinweis: die Mafl3gaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) und verfahrens-
freien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), welche fur Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO
relevant sind, sind zu beachten.

Einfriedung

Einfriedungen entlang der ¢ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine max. Héhe von 1,50 m tber
dem Gelénde nicht Uberschreiten.

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

Werbeanlagen
Werbende und sonstige Hinweisschilder sind im Planungsgebiet mit nachfolgenden Einschrankun-
gen zuléssig:

Die Errichtung darf nur am Ort der Leistung erfolgen. Die Werbeflache darf ein Ma3 max. 1 m2 nicht
Uberschreiten, eine Be- oder Hinterleuchtung ist nicht zuldssig. Blink-, Wechsel- und Reflexwer-
bungen, akustische Werbemittel sowie neonfarbene Schriftzlige oder Hintergriinde sind unzulas-
sig. Werbeanlagen auf oder in den Dachflachen sind unzuléssig.

Werbeanlagen sind grundsétzlich so auszufihren und zu situieren, dass keine Beeintrdchtigung
der Nachbargrundstiicke oder der Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Stral3en erfolgen. Die
Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintréchtigt werden (§ 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB). Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen dirfen zu keiner Verwechslung mit
amtlichen Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fuhren. Die Wirksamkeit und Wahrnehm-
barkeit amtlicher Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

Entwasserung
Die Entwasserung innerhalb des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

Das hausliche Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Dach- und
Oberflachenwasser sind, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Gegebenheiten
zulassen, vorrangig auf dem Grundstiick zu versickern. Im Ubrigen sind Dachflachen- und Ober-
flachenwasser zunéchst in eine private Zisterne einzuleiten.
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§8

8.1

8.2

8.3

Je Grundstiick fur Einfamilienh&user und Doppelhaushélfte eine Zisterne mit einem Gesamtvolu-
men von mind. 5,00 m3 zu errichten. Hiervon sind mind. 3,00 m3 als Retentionsvolumen auszufih-
ren. Retentionsvolumen sind auch als Griindach zulassig.

Fur Mehrfamilienhausbebauungen im Bereich die Baufensters WA 1 ist auf den jeweiligen Grund-
stiicken je 100 m2 errichteter Dachflache mind. 3 m3 Retentionsvolumen zu errichten. Der Nachweis
kann auch durch Rickhaltevolumen in Dachkonstruktionen (z.B. als Griindach) erbracht werden.

Zisternen und Retentionsvolumen sind mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Niederschlagswasser-
kanal anzuschlieen.

Die Entwésserungssatzung der Gemeinde Petersaurach ist zu beachten.
Grinordnung

Gestaltung nicht Giberbauter privater Grundstucksflachen

Die dauerhaft nicht Uberbauten Flachen der tUberbaubaren Grundstucksflachen, die nicht durch
Gebéaude, Wege, Terrassen, Zufahrten oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als
naturnahe und versickerungsoffene Vegetationsflachen anzulegen und zu gestalten. Sie sind mit
Rasen- oder Wiesenflachen anzuséen oder mit Grasern, Krautern, Stauden oder Gehdlzen zu be-
pflanzen.

Fur die Bepflanzung sind ausschlie3lich standortheimische Baume und Straucher der Region 5.1
Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zu verwen-
den. Pro Wohnbaugrundsttick fur Einfamilienhaus und Doppelhaushélfte ist mindestens ein stand-
ortheimischer Laub- oder Obstbaum als mindestens Hochstamm zu pflanzen. Bei Grundstlicken
fur Mehrfamilienhduser ist mind. 1 Baum je 500 m2 Grundstlcksflache als mindestens Hochstamm
zu pflanzen.

Es wird empfohlen, fir Bepflanzungen vorrangig die in der Anlage 1 ,Vorschlagsliste Bepflanzun-
gen im Planungsgebiet® aufgefiihrten Arten zu verwenden. Grundsétzlich sind landschaftsraum-
untypische Koniferen und Hecken aus Nadelgehoélzen sowie Nadelbaumen unzuléssig.

Flachenhafte Kies- /Schotter- /Splittschittungen aus mineralischen Granulaten (z.B. Schotterpa-
ckungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) oder ahnliche Belage sind auf Vegetationsflachen unzulas-
sig. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen um Gebaude mit einer maximalen Breite von 0,40 m,
notwendige Randstreifen von Dachbegrinungen, Flachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige We-
geflachen aus Stein und Kies.

Fur die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grinflachen besteht ein Pflanz-
gebot. Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstu-
ckes. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begrinungsmafinahmen sind in spétes-
tens in dem Jahr auszufiihren, welches der Fertigstellung der BaumafRnahme (Wohnhaus) folgt.
Der Standort ist innerhalb des Grundstuckes frei wahlbar.

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

Durchgriinung von privaten Stellplatzanlagen

Bei offenen, nicht Uberdachten Stellplatzanlagen ist fur je 5 Kraftfahrzeugstellplatze mindestens
ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm, zur Gliederung der
Stellplatzanlage zu pflanzen. Die offene, von Einbauten freizuhaltende Flache der Pflanzstelle darf
10 m2 nicht unterschreiten und ist bis in eine Tiefe von mind. 1,5 m mit mindestens 12 m3 Vegeta-
tionstragschicht bzw. Baumsubstrat zu versehen. Die Stdmme der Bdume sind gegen das Anfah-
ren von Kraftfahrzeugen, die offenen Pflanzstellen gegen schadliche Bodenverdichtungen, mit ge-
eigneten MalRnahmen dauerhaft zu schitzen.

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei britenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstén-
digen Jungvoégeln darf der Baubeginn incl. Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht aul3er-
halb der Vogelbrutzeit, also erst ab September bis spatestens Ende Februar, erfolgen. Nachtbau-
stellen sind zum Schutz von potentiellen Flederméusen unzuléssig.
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8.4

8.5

8.6

Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen Baumafinahmen 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 0. 4.) anzusaen, um
ihn vor Giteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

Okologische Ausgleichsflache

Die am Sudrand des Planungsgebiets im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellte
offentliche Griinflache ist als 6kologische Ausgleichsflache fir Eingriffe in den Naturhaushalt in Pe-
tersaurach herzustellen. Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind zu pflanzende
Gehdlze in Trockenperioden zu wassern. Die zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu unterhal-
ten und bei Ausfall nachzupflanzen. Eine Einzaunung der Flachen fur Ausgleichsmalinahmen ist
nicht zulassig.

Ausgangszustand:

Die Flachen zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Ausgangswert der Flache ist die Wer-
tigkeit Kategorie 1, unterer Wert

Entwicklungsziel:

Ausmagerung und Extensivierung unter Verzicht auf Diingung, Biozideinsatz, Schleppen und Wal-
zen und Reduzierung der Mahd. Umwandlung in Extensivgriinland. Anlage einer Bienenweide so-
wie Pflanzung von hochstdmmigen heimischen Obstbdumen als Streuobstwiese.

Ziel der Aufwertung ist die Schaffung einer Flache mit Wertigkeit der Kategorie Il, oberer Wert,
gem. Leitfaden.

MalRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Nach der Ernte ist von der Flache eine 10 cm dicke Schicht des bestehenden Oberbodens abzu-
tragen und die Flachen als Extensivgrinland anzulegen. Die Flachen sind max. zwei Mal jahrlich
abzumahen, wobei die erste Mahd friihestens ab Anfang August eines Jahres erfolgen darf. Das
Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Mulchen ist nicht zulassig. Die Anwendung synthetischer
Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen. Dunger oder Diingemittel sind auf den Fl&-
chen generell nicht zugelassen. Dieses Verbot umschlieRt sowohl synthetisch hergestellte organi-
sche oder mineralische Dinger also auch betriebseigene Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Giille,
Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt. Der geplante Naturwall ist ex-
tensiv zu begriinen Die Randbereiche der Ausgleichsflache nach Westen und Siden sind im Sinne
der Entwicklung als Bienenweide mit einer standortheimischen Saumsaatgutmischung zu erfolgen.

Auf der als Extensivgrinland anzulegenden Flache sind mind. 7 heimische Obstb&dume, als Hoch-
stamme, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Obstbaumstrukturen sind Entwicklungs-
schnitte und regelmaRige Pflegeschnitte durchzufihren.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

» Zum Schutz jagender Flederméause ist zwischen einer Bebauung und den dstlich angrenzen-
den Waldflachen ein mind. 5 m breiter Pufferstreifen von Geb&uden freizuhalten.

= Nachtbaustellen sind zum Schutz jagender Flederm&use in der Zeit von April bis November
unzulassig

= Aullenbeleuchtungsanlagen im Planungsgebiet sind mit LED-Leuchtmitteln in den Farbténen
Kaltweild bis Neutral-Warmweil3 auszufihren, um die Anlockwirkung auf Insekten als Nah-
rungsquelle zu minimieren. Leuchtkdrper und Reflektoren sind so auszurichten, dass diese
vorrangig auf den Boden gerichtet sind.

= Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 20 m — 25 m abzusenken, so dass sie fur Kleintiere
Uberwindbar sind

= Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodenglei-
che Lichtschachte, offene Fallrohre u.d.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitz-
mause etc.) sind zu vermeiden.

= Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fiir Kleintiere alle 10 m zu unter-
brechen. An den Durchlassen ist eine Durchlasshdéhe von mind. 15 cm zwischen Oberkante
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Gelande und Unterkante Einfriedung zu gewéhrleisten. Sockellose Ausfuihrungen sind bevor-
zugt auszufuhren.

= Grol3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung
von Glasflachen ist durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousien zu minimieren. In ge-
ringer Hohe sind auch anflughemmende héhere Anpflanzungen zuléssig

89 — Immissionsschutz

Zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen von Immissionsbelastungen aus den sidlich angrenzenden
bestehenden Nutzungen ist in der 6ffentlichen Ausgleichsflache am Stidrand eine aktive Larmschutzmal3-
nahme in vor einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls mit einer Mindesthtéhe von 3,50 m zu
errichten.

§ 10 — Ver- und Entsorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden unter-ir-
disch zu verlegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten
Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m ein-
zuhalten. Die Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit méglich, in der ErschlieBungsplanung
gemeinsame Leitungstrassen zu bestimmen.

§ 10 — Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 8/6 ,Am Klostersteig” in der
Fassung vom 14.11.2022 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.

- Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), erstellt durch Biro fur Arten-
schutzgutachten Ansbach, HeidelhoffstralRe 28, 91522 Ansbach, Bericht vom 11.08.2020

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus der Gemeinde
Petersaurach, HauptstraRe 29, 91580 Petersaurach eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden.

Hinweis: Die Offnungszeiten des Rathauses kénnen auf der Homepage der Gemeinde Petersaurach unter www.pe-
tersaurach.de eingesehen oder unter der Telefonnummer 09827- 9798-0 erfragt werden.

8§ 11 — Rechtskraft

Der Bebauungsplan Nr. 8/6 ,Am Klostersteig“ mit integriertem Grinordnungsplan i. S. d. § 30 BauGB in
der Fassung von 14.11.2022 tritt gem. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 29.10.2018 Petersaurach, den..........cccoooocviiveieneeeeennn,
zuletzt geéndert: 30.05.2022, 14.11.2022

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Petersaurach
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Herbert Albrecht
Architekt und Stadtplaner Erster Blurgermeister
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Pflanzliste A - GroRRkronige Baume: Fortsetzung Pflanzliste C
Acer platanoides Spitz-Ahorn Strducher <2 m:
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Berberis i.A * Berberitze *
Aesculusi.A/i.S. Kastanie i.A/i.S. Cythis scoparius Besenginster
Fagus sylvatica Rotbuche Rosa i.A. niedrig Rose i.A. niedrig
Quercus robur Stieleiche Rubus Brombeere
Tilia cordata Winterlinde Spirea i.A. Spirea i.A.
Tilia platyphyllos Sommerlinde Symphoricarpos i.A. /i.S. Schneebeere *
Ribes i.A. Johannisbeere i.A.
Pflanzenliste B - Mittelkronige B&ume:
Acer campestre Feld-Ahorn Pflanzliste D - Kletterpflanzen:
Carpinus betulus Hainbuche Clematis vitalba * Waldrebe *
Corylus colurna Strauch-Hasel Clematis i.A. starkwiichsig* Waldrebe i.A. *
Crataegus monogyna Eingriffigeliger Weil3dorn Lonicera i.A. Lonicerai.A. *
Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiRdorn Rosa i.S. Kletterrosen i.S.
Malus communis Garten-Apfel
Malus sylvestris Holzapfel
Malus i.S. Apfel i.S Pflanzliste E - Heckenpflanzen:
Purnus avium Vogelkirsche Acer campestre Feld-Ahorn
Prunus mahaleb Steinweichsel Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus communis Gartenbirne Cornus mas Kornelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche Fagus sylvatica Rotbuche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere Pflanzliste F - Dachbegriinung:
Sorbus torminalis Elsbeerbaum Sedum-Ansaaten:
Sedumi.A./i.S Fetthenneni.A/i.S
Pflanzenliste C - Straucher:
Strducher >2 m: Gréser:
Acer campestre Feld-Ahorn Agrostis tenuis Rotes Strauf3gras
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsen- Festuca ovina Schafschwingel
birne
Cornus mas Kornelkische Festuca rubra Rotschwingel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Strauch-Hasel Krauter / Stauden:
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn Dianthus carthusianorum Karthausernelke
Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiRdorn Hierarcium pilosella Kleines Habichtkraut
Euonymus europaeus * Pfaffenhitchen * Potentilla verna Frihlingsfingerkraut
Prunus spinosa Schlehe
Rosa i.A. Rosen i.A. Pflanzliste G -
Salix i.A. Weiden i.A Baume im Stralen- und Verkehrsflachenbereich:
Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra * Schwarzer Hollunder * geeignete Arten nach GALK-StralRenbaumliste, vor-
Viburnum lantana * Wolliger Schneeball * rangig Arten mit der Verwendbarkeit "geeignet" oder
Viburnum opolus * Gemeiner Schneeball * "gut geeignet".
Hinweis:

Die giltigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fur die Planung, Ausfiihrung und
Pflege von Dachbegriunungen zu beachten. * Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung an oder in der Néhe von Kin-
derspielplatzen, Kindergarten und -tagesstatten sowie in Hausgarten, die Kindern als Spielort dienen, wird gewarnt. (Quellen: Be-
kanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten v. 10.03.1975 des Bundesministers fiir Jugend, Familie und Gesundheit, BfR, , Risiko
Pflanze - Einschatzung und Hinweise 2017 sowie GIZ Bonn)

Bepflanzungen sollten mindestens in den nachstehenden Mindestpflanzqualitaten durchgefuhrt werden:
- Baume:
Hochstamme 3xv, mDB, StU 18-20, bei Obstgehdlzen: mB, StU 16-18
StraBenbegleitend: AL 4xv, mDB, StU 20-25, Kronenansatz mindestens 2,20 m
- Straucher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H 60-100 cm,
anteilig fur freiwachsende Hecken: Hei, 2xv, Co, H 125-150 cm
- Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm
- Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C. , H 100-150 cm
- Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm
(falls keine Heckenpflanzung méglich auch als verpflanzter Strauch zulassig)

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 9 von 9



Gemeinde Petersaurach
Landkreis Ansbach

Bebauungsplan Nr. 8/6
mit integriertem Grinordnungsplan

»Am Klostersteig“
In Petersaurach

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
mit integriertem Umweltbericht

Im Stand des Satzungsbeschlusses
vom 14.11.2022



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplans Nr. 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Klostersteig“
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand 14.11.2022

INHALTSVERZEICHNIS

1. Vorbemerkungen 4
1.1 Rechtliche Grundlagen 4
1.2 Verfahren 4
1.3  Anwendung des beschleunigten Verfahrens 5
1.4  Umweltprifung in der Bauleitplanung 5
1.5 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB 5
2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung 5
Alternative Planungsstandorte 7
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen 10
3.1 Ubergeordnete Planungen 10
3.2  Strukturdaten, Planungserfordernis und Wohnbaulandbedarf 11
4, Allgemeine Lage des Baugebietes 15
5. Verhéltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches 16
5.1 Allgemeines 16
5.2  Topographie 16
5.3 Verkehrserschliel3ung 16
5.4  Ver- und Entsorgung 16
5.5 Denkmaler 16
5.6  Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope 16
5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie 17
5.8 Altlasten 17
5.9 Oberflachennahe Geothermie 18
5.10 Immissionen 18
6. Geplante Nutzungen und Grél3e des auszuweisenden Gebietes 19
6.1  Nutzungen 19
6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes 19
6.3  ErschlieRungskosten 20
7. Bebauung 20
7.1  Artund MaR der baulichen Nutzung 21
7.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise 24
7.3 Dachgestaltung 28
7.4 sonstige oOrtliche Bauvorschriften 29
7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien 30
8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung 30
8.1 ErschlieBung und Verkehr 30
8.2 Entwasserung 35
8.3 Versorgung 37
8.4  Abfallentsorgung 38
9. Denkmalschutz 38
10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen 38
11. Vorbeugender Brandschutz 42

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 2 von 66



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplans Nr. 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Klostersteig“

Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand 14.11.2022
12. Immissionsschutz 44
13. Altlasten 47
14. Grunordnung 47
14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung 47
14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 49
15. Umweltbericht 49
15.1 Einleitung 50
15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes 50
15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
umweltrelevanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung 50
15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieB3lich der Prognose bei Durchflihrung der Planung 50
15.2.1 Boden 51
15.2.2 Wasser 52
15.2.3 Klima/Luft 54
15.2.4 Tiere und Pflanzen 55
15.2.5 Mensch 56
15.2.6 Landschaft/ Flache 58
15.2.7 Kultur- und Sachguter 59
15.2.8 Wechselwirkungen 60
15.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung 60
15.4 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen 60
15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten 62
15.6 Zusatzliche Angaben 62
15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten 62
15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung 62
15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 63
16. spezielle Artenschutzrechtliche Prufung 63
17. Uberregionale Planung 64
18. Hinweise 66
19. Bestandteile des Bebauungsplanes 66

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 3 von 66



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplans Nr. 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Klostersteig“
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand 14.11.2022

1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtliche Grundlagen

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8/6 ,Am Klostersteig® in

Petersaurach sind insbesondere zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch  Artikel 11 des Gesetzes vom  08.10.2022
(BGBI. | S. 1726)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert am 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt ge&ndert durch Art. 57a Abs. 2 des
Gesetzes vom 22.06.2022 (GVBI. S. 374)

1.2 Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Petersaurach hat mit Beschluss vom 16.04.2018 zur gezielten Steuerung
der stadtebaulichen Entwicklung fir die Flachen im Nordosten von Petersaurach die Aufstellung eines Be-
bauungsplans nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 8/6 wird unter dem
Namen ,Am Klostersteig“ gefuihrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf den
Maf3gaben des Baugesetzbuches im beschleunigten Verfahren geméai § 13 b BauGB.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Veréffentlichung im Amts-
blatt der Gemeinde Petersaurach Nr. 9 vom 13.09.2019.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Der Flachennut-
zungsplan wird gemaf § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a Abs. 2 BauGB berichtigt.

Der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 23.09.2019 — 07.10.2019 friihzeitig die Mdglichkeit gegeben,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren. Es wurden umfangreiche Stel-
lungnahmen abgegeben, so dass das Verfahren nicht unmittelbar weitergefihrt werden konnte. Der Pla-
nungsprozess wurde unterbrochen, um Rahmenbedingungen und Grundlagen nochmals sorgfaltig einer
erneuten Uberpriifung zuzufiihren. Zudem mussten Themen der Entwésserung in Petersaurach im Vorfeld
geplant werden.

Aufgrund wesentlicher Anderungen an den Planungen konnte die beschlossene Planung nicht fiir das wei-
tere Verfahren gem. BauGB nicht herangezogen werden. Die gem. BauGB mit dem Aufstellungsbeschluss
vom 19.09.2019 geltenden MafRgaben zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13b
BauGB sehen jedoch einen Verfahrensabschluss mit dem Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 vor. Da
absehbar war, dass diese Maf3gabe nicht einhaltbar ist, wurde im Rahmen der Marktgemeinderatssitzung
vom 05.11.2021 beschlossen, das Verfahren gem. den erneuerten Vorgaben des BauGB in der Fassung
vom 10.09.2021, zwischenzeitlich erneut geandert am 26.04.2022, fortzufihren. Demnach ist auch weiter-
hin die Durchfihrung eines Verfahrens gem. den MaRRgaben des § 13b BauGB mdglich.

In der Sitzung des Gemeindesrates am 30.05.2022 wurde tber den Uberarbeiteten Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 8/6 ,Am Klostersteig“ beraten und dieser gebilligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und Trager sonstiger ¢ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde in gleicher Sitzung beschlossen.

Der erneute Aufstellungsbeschluss sowie die Bekanntmachung der Auslegung des Entwurfes wurden im
Amtsblatt der Gemeinde Petersaurach am 17.06.2022 bekannt gemacht. Die Beteiligung der Offentlichkeit
zum Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 04.07.2022 — 05.08.2022. Im gleichen
Zeitraum erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
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In der Sitzung des Gemeinderats vom 14.11.2022 wurde Uber die eingegangen Stellungnahmen beraten
und die Abwagung der Stellungnahmen durchgefuhrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die 6ffentlichen
und privaten Belange bei der Planung angemessen und ausgewogen beachtet sind. Der Gemeinderat hat
daher anschlieBend in gleicher Sitzung den Satzungsbeschluss gefasst.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB angewendet, da

- es sich um einen Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen handelt, durch den
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird (vgl. 8§ 13 b Satz 1 Halbsatz 2 BauGB),

- das Planungsgebiet an den im Zusammenhang bebauten Bereich von Petersaurach anschlief3t
(vgl. 8 13 b Satz 1 Halbsatz 3 BauGB),

- die festgesetzte Grundflache weniger als 10.000 m? betragt (vgl. § 13 b Satz 1 Halbsatz 1 BauGB .
V. m. § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB) und

- durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzgiiter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. § 13 b BauGB
i. V.m. § 13 a Abs. 1 Séatze 4 und 5 BauGB)

1.4 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 b BauGB ausgefuihrt. Grundsétzlich kann dabei
von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 a Abs. 1 BauGB
abgesehen werden. Unabhéangig von den Mal3gaben des BauGB wurde seitens der Gemeinde Petersau-
rach fir die vorliegende Planung im Sinne der sachgerechten Abwagung der Umweltbelange eine Umwelt-
prufung (8 2 Abs. 4 BauGB) mit Umweltbericht (vgl. 8 2a BauGB) durchgefiihrt. Hinsichtlich der Arten-
schutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 16
dieser Begriindung gesondert erlautert.

15 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB
Gemal den MaRgaben des § 13b i.V.m. § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der
vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend 8 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 stadtebaulichen Entwicklung am Nordostrand des Kernortes
an der Stralle ,Am Klostersteig“ neue Wohnbauflachen zu erschliel3en. Es sollen hierzu bisher als land-
wirtschaftliche Ackerflachen genutzte Bereiche zu Wohnbaunutzungen umgewandelt werden.

In Petersaurach besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbauflachen. Die Gemeinde Petersaurach
versucht diese Nachfrage bisher Uber Nachverdichtungsmaflinahmen im Bestand, der Vermittlung von Pri-
vat an Privat sowie Erwerb von Flachen in bereits bauplanungsrechtlich gesicherten Flachen zu befriedi-
gen.

Grundsatzlich beabsichtigt die Gemeinde Petersaurach bei der Entwicklung von Wohnbaunutzungen vor-
rangig auf die Eigenentwicklung der privaten Flachen zu setzen. Die Gemeinde Petersaurach tibernimmt
hierbei formell und informell immer wieder eine Mittlerrolle. Es zeigt sich zwischenzeitlich, dass diese Ver-
mittlungsversuche zwischen Bauwilligen und den Eigentimern potenziell geeigneter Grundstiicke nicht
mehr erfolgreich sind.

Die bestehende Nachfrage nach Wohnbauflachen kann mit diesem Vorrang der Innenentwicklung und
Nachverdichtung nicht mehr angemessen befriedigt werden kann. Auch der in den vergangenen Jahren
geubte Verzicht auf die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat hier keinen positiven ,Druck® auf Eigentu-
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mer unbebauter Flachen geschaffen, die Flachen einer Entwicklung zuzufuhren. Vielmehr war festzustel-
len, dass der Verzicht auf die Ausweisung neuer Wohnbauflache lediglich zur einem weiteren Anstieg der
Grundstiickspreise im Gemeindegebiet fiihrt.

Die bei der Gemeinde gefuhrter ,Nachfragerliste“ nach Wohnbauflachen verzeichnet aktuell ca. 130 Anfra-
gende. Fur den Uberwiegenden Teil der Nachfragenden steht hierbei der Wunsch nach der Verwirklichung
des eigenen Wohnhauses als Einfamilienhaus im Vordergrund. Zu einem kleineren Anteil wird aber auch
der Wunsch nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau, zum Kauf oder zur Miete, gedulert.

Fur die Gemeinde hat sich daher bereits 2018 die Frage gestellt, ob nicht durch die Schaffung einer kleinen
zusatzlichen Wohnbauflache am Nordostrand von Petersaurach, sowohl der bestehenden Nachfrage ein
Angebot und gleichzeitig auch ein Gegengewicht zu den weiter steigenden Grunderwerbskosten geleistet
werden kann.

Nach intensiver Diskussion tber die Vor- und Nachteile einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fur
Wohnbauflache wurde in der Abwagung mehrheitlich seitens des Gemeinderates die Entwicklung eines
gemeindlichen Grundstuckes am Nordostrand von Petersaurach als vertretbar erachtet. Intensiv einbezo-
gen in diese Abwagung wurde insbesondere, dass vorhandene Bauliicken trotz direkter Ansprache der
Eigentimer nicht einer Entwicklung zugefuhrt werden kénnen und gleichzeitig ein erheblicher Anteil der
Anfrager nach Wohnbauflachen aus der értlichen Bevoélkerung stammt.

Die Gemeinde Petersaurach besitzt eine gute Infrastruktur und gute Anbindung an den OPNV.

Mit der nun zur Uberplanung vorgesehenen Flachen sollen dabei unterschiedliche Anspriiche an Wohn-
nutzungen ermdglicht werden. Es sollen sowohl Flachen fir die Verwirklichung des Wunsches nach dem
Einfamilienhaus als auch verdichte Bauformen, wie Reihen- und Doppelhauser und Geschosswohnungs-
bau auf kompakter Flache realisiert werden kénnen.

Petersaurach soll als Wohnort fur alle Altersgruppen attraktiv erhalten werden. Hierzu ist auch den jungen
Generationen eine Entwicklungsmoglichkeit im Ort zu geben, die aktuell nicht ausreichend vorhanden ist.
Verzichtet man auf die Planungen, wandern die noch vorhandenen jungen Familien in die Siedlungsstruk-
turen im Umland ab. Dies ist seitens der Gemeinde Petersaurach nicht erstrebenswert. Gleichzeitig soll
aber mit der Schaffung von neuen verdichteten Wohnformen auch der weiteren Umbau im Bestand gefor-
dert werden. Durch die Schaffung eines Angebotes fir kleinere Wohnbaugrundstiicke oder Wohnungen,
soll die Bereitschaft zur Nachnutzung aktuell untergenutzter Wohnbaugrundstiicke geférdert werden. Somit
kann auch auf die sich aus der Demographie ergebenden Veranderungen in der Bevoélkerungsstruktur an-
gemessen reagiert werden.

Im Abwéagungsprozess seit 2018 einer besonderen Wirdigung hat die Gemeinde Petersaurach dabei die
Fragestellung der sich verdndernden Rahmenbedingungen geopolitischer Natur sowie auf den Finanz- und
Bausektor. Im Ergebnis dies Prozesses wurde aber festgestellt, dass eine Uberplanung weiterhin ange-
messen und erforderlich ist, um die stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung von Petersaurach als
Wohn- und Siedlungsort zu gewabhrleisten.

Zudem zeigt sich, dass in Petersaurach im Bereich des Angebotes der Kinderbetreuungseinrichtungen
Bedarf an zusatzlichen Angeboten besteht. Insbesondere alternative Betreuungsangebote, wie Waldkin-
dergarten, sind nachgefragt, kbnnen aber vor Ort nicht befriedigt werden. Versuche eine solches Angebot
an anderer Stelle im Gemeindegebiet zu realisieren, scheiterten am Fehlen der bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen. Mit der vorliegenden Planung besteht nun die Mdglichkeit, planungsrechtlich auch hier-
fur die entsprechenden Voraussetzungen zu schaffen. Die gewiinschte Ordnung der stadtebaulichen Ent-
wicklung findet insbesondere in folgenden Planungszielen ihren Ausdruck:

e Schaffung einer angemessenen Entwicklungsflache fir Wohnnutzungen fur die lokale Bevdlkerung

e Unterstutzung des Erhalts gut durchmischter Bevodlkerungsschichten

e Schaffung unterschiedlicher Wohnformangebote auf kompakter Flacheninanspruchnahme
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e Beriicksichtigung der 6kologischen Belange hinsichtlich der Regenwasserbehandlung
e Schaffung von Bauflachen in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
e Verbesserung des Angebots in der Kinderbetreuungslandschaft.

Alternative Planungsstandorte

Fir die vorliegende Bauleitplanung wurde vorab eine Priifung auf eventuell vorhandene, besser geeignete
Entwicklungsflachen durchgefihrt. Hierbei wurde insbesondere das Vorranggebot der Innentwicklung gem.
Landesentwicklungsprogramm betrachtet. Die weitergehende Prufung erfolgte auf Basis des Flachennut-
zungsplans mit integriertem Landschaftsplan.

Wie bereits vorstehend ausgefihrt, ist die Gemeinde Petersaurach bemiht, Innenentwicklungsmafnah-
men vorrangig vor anderweitigen Flachenentwicklungen durchzufiihren. Ziel ist es dabei, vorrangig bereits
erschlossene, aber zumeist in privatem Eigentum befindliche Flachen, einer Nutzung oder Nachnutzung
zuzufuihren. Im Zuge der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit zur vorliegenden Planung wurde der
Gemeinde Petersaurach kritisch mitgeteilt, dass dort kein ausreichendes Wissen lber die vorhandenen
Baulucken und Nachverdichtungspotenziale im Bestand vorliegt.

Die bereits 2018 vorhandenen Informationen zu diesem Themenkomplexe wurden daraufhin in den ver-
gangenen Jahren systematisiert und dokumentiert, so dass die Gemeinde Petersaurach zwischenzeitlich
Uber ein entsprechendes Baulickenkataster fir den Kernort Petersaurach verfugt. Nach aktuellem Stand
sind im Kernort ca. 93 als Baullicken zu bezeichnende Grundstiicke vorhanden. Die Eigentiimer der be-
treffenden Grundstiicke wurde im November 2021 von der Verwaltung angeschrieben und um Mitteilung
bzgl. der Entwicklungsabsichten fir die jeweiligen Grundstiicke gebeten. Hierzu wurde ihnen ein Fragebo-
gen mit Fragen zur Entwicklungs-, Bebauungs-, Verkaufs- und Vermittlungsbereitschaft tbermittelt. Im Er-
gebnis musste festgestellt werden, dass bei einer Ricklaufquote von lediglich 1/3 nur 2 Eigentiimer eine
Entwicklungsbereitschaft ihrer Flachen tbermittelt haben. Fur beide betreffenden Grundsticke sind aber
bereits konkrete Verkaufsgesprache zugange, so dass diese Flachenpotenziale der vorliegenden Planung
nicht entgegengehalten werden kénnen.

In einer Ruckmeldung wurde eine Tauschbereitschaft fir das betreffende Grundstiick mitgeteilt, jedoch
konnte hier noch kein geeignetes Angebot bereitgestellt werden.

Der Uberwiegende Teil der Ricklaufe hat aber klar dargelegt, dass fur die betreffenden Grundstiicke keine
Entwicklungsbereitschaft besteht. Als Grund wurde hierbei hauptsachlich mitgeteilt, dass es sich um eine
Grundstiicksbevorratung fir nachkommende Familiengenerationen oder den Eigenbedarf zu einem spéte-
ren Zeitpunkt handelt. Die fehlenden Rickmeldungen der weiteren Ubrigen Grundstiickseigentimer sind
hierbei ebenfalls als fehlende Entwicklungsbereitschaft zu werten. Somit ist festzustellen, dass die beste-
henden erschlossenen Nachverdichtungspotenziale, trotz ihrer vorrangigen Eignung, aufgrund der wider-
strebenden Interessen der betreffenden Eigentiimer nicht fur eine Entwicklung zur Verfligung stehen. Gem.
den Vorgaben der Landesplanung kénnen diese Flachenpotenziale damit der vorliegenden Planung eben-
falls nicht entgegengehalten werden.

Die Gemeinde Petersaurach wird sich aber weiterhin regelmafig darum bemuihen, die bekannten Bauli-
cken innerhalb des bebauten Ortszusammenhangs einer Entwicklung zuzufiihren. Beispielhaft sei hier die
zwischenzeitlich erfolgte Entwicklung des Areals des ehem. ,Blimleinsgartens® zu erwahnen, fir welche
die Gemeinde zwischenzeitlich die stadtebaulichen Planungen durchgefihrt hat und die Flachen aktuell
zum Zwecke der Wohnnutzung erschlief3en. Im Bereich des Grundstiickes Hauptstral3e 11 konnte die Ge-
meinde ebenfalls ein Grundstiick erwerben. Dort bestehende nicht mehr nutzbare bauliche Anlagen wur-
den zwischenzeitlich zuriickgebaut. Aktuell laufen die Voruberlegungen fiir eine Nachnutzung der betref-
fenden Flachen.

Die Mdglichkeiten der Gemeinde Petersaurach, private Eigentimer Uber die vorgenannten Wege hinaus
zu einer Flachenentwicklung oder Nutzung zu bewegen, sind aber beschrankt. Es fehlen den Kommunen
rechtlich geeignete Werkzeuge, die Innenentwicklung starker zu beférdern. Im Verfahren fur die Aufstellung
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der vorliegenden Bauleitplanung wurde mehrfach angeregt, fur erkennbare Baullicken im Ort ein Baugebot
im Sinne des § 176 BauGB zu erlassen. Aus Sicht der Gemeinde war hierzu in der Abwagung festzustellen,
dass neben der ,reinen“ Anordnung der Bebauung eines Grundstiickes im Sinne des §176 BauGB auch
der Absatz 3 des entsprechenden Paragrafen hinsichtlich der wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu beachten
ist. Zudem ist die Anordnung eines Baugebots jeweils bezogen auf das individuelle Baugrundstiick nach-
vollziehbar zu Begrunden. Die Rechtsprechung legt im Ergebnis der Anordnung von Baugeboten gem.
§ 176 BauGB sehr hohe Hirden und Anforderungen zu Grunde. Die Anwendbarkeit des Baugebotes wurde
bei der Mehrzahl entsprechender Rechtsverfahren durch die Gerichte (einschlie3lich BVerwG) oftmals ver-
neint. Auch der wissenschaftliche Dienst des Bundestages hat einer Stellungnahme aus dem Jahr 2018
die Anwendbarkeit des § 176 BauGB sehr kritisch beschrieben, so dass im Ergebnis aus Sicht der Ge-
meinde Petersaurach keine hinreichend sichere Anwendbarkeit des § 176 BauGB gegeben ist und somit
das ,Baugebot® in seiner jetzigen Form kein geeignetes Mittel darstellt, die Nachverdichtung im Bestand
zu befordern.

Als Bauliicken miterfasst und abgefragt wurden dabei auch die hoch unbebauten Grundstiicke in den be-
stehenden mittels Bebauungsplane umgesetzten Quartieren in Petersaurach. Da die Grundstiicke in der
Vergangenheit jedoch noch Bauverpflichtung verauf3ert wurden, sind auch hier die Eingriffsmoglichkeiten
der Gemeinde gering, so dass auch hier aufgrund der gegenlaufigen Eigentimerinteressen diese Flachen
der vorliegenden Planung nicht entgegengehalten werden kann.

Gem. den Vorgaben der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfla-
chen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ sind neben faktischen
Bauliicken und mittels Bebauungspléane bereits entwickelte Flache auch die im Flachennutzungsplan fir
eine Wohnnutzung bereits dargestellten Flachen als vorrangig zu entwickelnde Flachenpotenziale zu er-
achten. In Petersaurach weist der Flachennutzungsplan sowohl im Kernort als auch im Ortsteil Wickles-
greuth entsprechende Flachenpotenziale aus.
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Auszug Flachennutzungsplans Gemeinde Petersaurach Kernort
verkleinerte Darstellung ohne MaR3stab © Gemeinde Petersaurach 2007
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Im Kernort sind Wohnbauflachendarstellungen im Nordwesten sowie im Osten der bestehenden Baustruk-
turen dargestellt. Die Gesamtflachenpotenziale dieser Bereiche betragen in der Addition ca. 21,9 ha.

Weitere groRere Flachenpotenziale befinden sich im am Nord- und Ostrand der Siedlung im Ortsteil
Wicklesgreuth.

e *"::;‘3

Auszug Flachennutzungsplans Gemeinde Petersaurach, Ortsteil Wicklesgreuth
verkleinerte Darstellung ohne MaRRstab © Gemeinde Petersaurach 2007

Die dort befindlichen, bisher nicht erschlossenen Flachenpotenziale umfassen ca. 5,8 ha. Diese Flachen-
potenziale sind zudem bereits bauplanungsrechtlich mittels Bebauungsplan tberplant.

Grundsatzlich verfugt die Gemeinde Petersaurach somit Uber geeignete Flachenpotenziale zur Entwick-
lung zusétzlicher Wohnbauflachen in groRen Umfang. Festzustellen ist aber, dass samtliche in diesen Be-
reichen befindliche Flachenpotenziale sich in privatem Eigentum befinden. Die Bemihungen der Gemeinde
Petersaurach hier durch einen Flachenerwerb die weitergehenden Voraussetzungen fur eine Flachenent-
wicklung zu schaffen, scheitern bisher an den gegenlaufige Eigentimerinteressen bzw. den nicht tber-
windbaren Forderungen der Grundstiickseigentimern. Sowohl die im Kernort als auch in Wicklesgreuth
vorhandenen Flachenpotenziale sind somit faktisch nicht verfugbar.

Beachtenswert ist hierbei zudem, dass es sich bei den Flachenpotenzialen tatséchlich um bisher nicht
beplante und im Wesentlichen nicht erschlossene Flache handelt, welche als AuRenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB zu erachten sind.

Die Gemeinde Petersaurach steht daher aktuell vor der Fragestellung, wie mit dem bereits geschaffenen
Bauplanungsrecht fiir die Flachen in Wicklesgreuth sowie den im Flachennutzungsplan im Kernort darstell-
ten Flachenpotenzialen langfristig weiterverfahren werden soll. Bzgl. der der Entwicklungen in Wickles-
greuth wurden seitens der Gemeinde Petersaurach zwischenzeitlich Anderungsverfahren fir die bestehen-
den Bebauungsplane eingeleitet. Die bisher dort geplante Entwicklung von Wohnnutzungen wird aktuell
einer Uberpriifung unterzogen. Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen wurden hier zudem Veranderungs-
sperren erlassen. Fiir die Flachenpotenziale im Kernort werden mittelfristig ebenfalls Uberpriifungen der
Flachendarstellungen vorgenommen und entsprechend dem noch notwendigen Abwagungsprozesse hier-
fur auch Reduzierungen der bisherigen Wohnbauflachendarstellungen vorgenommen, wenn eine Flachen-
verflgbarkeit erkennbar nicht herbeigefuhrt werden kann.
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In den Abwagungsprozess fiir die vorliegende Flachenentwicklung wurde auch die bisherige Darstellung
der Uberplanten Flachen auf Ebene des Flachennutzungsplans einbezogen. Dort sind die Flachen aktuell
als Bolzplatz sowie als landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Aus den Erfahrungen des Baugebiets 8/4
ist erkennbar, dass einen Umsetzung einer Bolzplatznutzung im unmittelbaren Nahbereich zu bestehenden
Wohnbebauungen zu regelmafigen Konflikten mit den dortigen Bewohnern fihren. Die Gemeinde hat da-
her bereits in der Vergangenheit ca. 200 m weiter sidlich einen ,ungestorten“ Bolzplatz fir Jugendliche
errichtet, so dass die bisher dargestellte Flachennutzung im nordlichen Teil der zur Uberplanung vorgese-
henen Flachen kein Hinderungsgrund darstellt.

Bzgl. der Uberplanung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wurden eine sorgsame Abwagung
zwischen den Interessen der Schaffung von Wohnbauflachen fiir den dringenden Bedarf und den Interes-
sen der Landwirtschaft getroffen. Da die Flachen unterdurchschnittliche Ertragszahlen besitzen, wurde in
der Abwagung es fir zumutbar angesehen, hier zu Lasten der landwirtschaftlichen Nutzungen eine Ent-
wicklung zusatzlicher Wohnbauflache zu erméglichen.

Gesondert gepruft wurde 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 Baumafinah-
men kommen und das Landschaftsbild wirde unveréndert bleiben, jedoch wéare auch keine positive Ent-
wicklung flr Petersaurach zu erwarten, da die bestehende Wohnraumnachfrage nicht anderweitig gedeckt
werden kann. Die Siedlungsentwicklung wére auch zukinftig auf den privaten Bereich beschrankt. Es
musste damit gerechnet werden, dass die jungen Generationen den Ort weiterhin verlassen wiirden und
somit mittelfristig eine weitere Verstarkung der allgemeinen demographischen Trends hin zu einer alter
werdenden Bevdlkerung nicht auszuschlieBen wéaren. Der Plannullfall wurde daher nach sorgsamer und
intensiver Diskussion in der Abwéagung aller relevanten positiven und negativen Aspekte verworfen.

Im Ergebnis der Priifung alternativer Entwicklungsflachen war somit festzustellen, dass die Uiberplante Fl&-
che, trotz der bisher nicht im Flachennutzungsplan vorgesehenen Entwicklungsabsicht insbesondere auf-
grund des Fehlens besser geeigneter alternativer Entwicklungsflachen und der unmittelbaren Eigentums-
verfugbarkeit als kurzfristig bestmégliche Entwicklungsmdglichkeit zu erachten war.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Pe-
tersaurach als Flachen fir die Landwirtschaft sowie als Spielplatzflachen fiir einen Bolzplatz dargestellt.
Wie bereits vorstehend ausgefiihrt ist nach sorgsamer Abwéagung der von der geplanten Entwicklungsab-
sicht abweichenden Flachendarstellung auf Ebene des FNP als stadtebaulich vertretbar zu erachten. Bei
Verfahren gem. 813 b BauGB ist die bisherige Darstellung auf Ebene des FNP nicht als verbindlich zu
beriicksichtigend bestimmt, so dass die bisherige Darstellung der Planung nicht entgegengehalten werden
kann. Der FNP wird geméaR den MaRRgaben des § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB im Nachgang zum
Bebauungsplanverfahren fir die vorliegende Planung berichtigt.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.01.2020)
weist Petersaurach die Funktion entsprechend der Strukturkarte des LEP einer kreisangehérigen 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 bezlglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die geénderten
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 Strukturdaten, Planungserfordernis und Wohnbaulandbedarf

Die Einwohnerzahl fiir die Gemeinde Petersaurach wird zum 31.12.2021 mit 4.984 Einwohnern angeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2011 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Petersaurach als konstant bis
leicht steigend (2,1 %) zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2011 im 4.880 angegeben. Es zeigt
sich aber aus den statischen Daten bis 2014 ein Riickgang um ca. 1,2% 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 Bevoélkerung um ca. 3,9 % von 178.262 auf 185.316 Einwohner, im Bereich der Stadt Heilsbronn
eine Zunahme um 7,9 % von 9.023 auf 9.739 Einwohner und in Neuendettelsau um 6,7 % von 7.435 auf
7.936 Einwohner erfolgt ist. Der Bevoélkerungsanstieg im gemeindlichen Umfeld ist dann aber deutlich star-
ker erfolgt, als dies im Gemeindegebiet von Petersaurach der Fall war.

Als Ursache hierfir 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 zuruckhaltende Einwohnerentwicklung in Petersaurach ist hierdurch zu einem erheblichen
Teil mit einer nicht vermeidbaren Abwanderung der 6rtlichen Bevélkerung in das Umland mit entsprechen-
den Siedlungsangeboten verbunden.

Betrachtet man im Weiteren die Bevolkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fir Statistik fur
den Landkreis Ansbach, so ist dort eine geringe Zunahme Bevdlkerung bis 2040 von aktuell ca. 186.400
Einwohnern auf ca. 192.000 Einwohner zu verzeichnen (+3 %). Dies revidiert zu einem gewissen Grad
bisherige Trendprognosen, welche eine Stagnation im Landkreis erwarteten.

Der bisher letztmalig 2021 verdffentlichte Demographiespiegel des zuvor genannten Landesamtes sieht
fur Petersaurach bis 2033 einen Rickgang der Bevolkerung um ca. 100 Einwohner voraus. Grundlage fur
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 tatséchlich
sich fur Petersaurach aktuell abzeichnenden Entwicklungen ab. Vielmehr zeichnet sich hier deutlich ab,
dass der Verzicht auf weiter Siedlungsentwicklungen und damit der Schaffung von Siedlungsmaglichkeiten
fur junge Familien dazu fuhrt, dass in der Prognoseberechnung die Geburtenrate weiter zuriickgeht und
gleichzeitig auch die Anzahl der Sterbefalle deutlich steigt. Die tatsachliche Nachfrage nach einem Sied-
lungswunsch in der Gemeinde steht in groRem Widerspruch zur prognostizierten Entwicklung der Bevol-
kerung durch das Landesamt fiir 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 Attrakti-
vitat nachweislich als sehr hoch angesehen wird und auch seitens des Landesamtes fir Statistik mit einem
weiteren Anstieg der Bevolkerung 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 MaR 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 MalRgaben 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 geschaffen haben, um hiermit eine bessere Steuerung
der Verkehrsmengen im engeren Ballungsraum der Metropolregion zu ermdglichen.
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Aus Sicht der Gemeinde Petersaurach sollte aber in diesem Zusammenhang dann auch weiterhin darauf
gedréangt werden, in Gemeinden an diesen OPNV-Achsen ausreichend Wohnraum fiir eine Bevolkerungs-
entwicklung bereitstellen zu kénnen, um hiermit auch im landlichen Raum der Region auf unnétige Ver-
kehrswege verzichten zu kénnen.

Seitens der Gemeinde Petersaurach wird daher davon ausgegangen, dass die Gemeinde auch zukiinftig
zu einem gewissen Grad auch eine Attraktivitat fir Zuzug aus dem Umland entwickeln wird. Dies stellt aber
fur die Gemeinde kein Hauptentwicklungsziel dar. Vielmehr soll vorrangig fur die ortliche Bevolkerung ein
ausreichendes Entwicklungsangebot von Wohnbauflachen verfugbar sein.

In der Gesamtschau ist dies aus Sicht der Gemeinde Petersaurach anzustreben, um die aktuelle Einwoh-
nerzahl auch zuknftig stabil halten zu kénnen. Ziel ist es auch langfristig eine gesunde Gesamtentwicklung
der Bevolkerung hinsichtlich der Altersstrukturen und Bevélkerungsdurchmischung zu gewahrleisten. Ein
gewisser Zuzug von auf3en wird hierbei unerlasslich sein und ist in diesem Rahmen auch als vertretbar fir
die Gemeindeentwicklung zu erachten. Auch hierflr ist somit ein gewisses zusétzliche Flachenentwick-
lungspotential fir das Gemeindegebiet verfligbar zu machen.

Betrachtet man in diesem Zusammenhang die durchschnittliche Haushaltsgro3e der Bevoélkerung in Pe-
tersaurach, so ist festzustellen, dass zum 31.12.2021 den It. Landesamt fur Statistik gemeldeten 4.984
Einwohnern 2.248 Wohnungen gegeniiberstanden. Durchschnittlich leben somit 2,21 Bewohner in einer
Wohnung/einem Haushalt. Bezogen auf den Landkreis Ansbach ist zum gleichen Stichtag von einer durch-
schnittlichen Haushaltsgro3e von 2,17 Mitgliedern je Haushalt auszugehen.

In den allgemeinen Trends zur Entwicklung der Haushaltsgré3en in Deutschland wird davon ausgegangen,
dass sich Anzahl der Bewohner eines Haushalts riicklaufig entwickeln wird, d.h. von einer geringeren Haus-
haltsgroflie ausgegangen wird. Dieser Trend wird im Wesentlichen mit der Veranderung der Bevdlkerungs-
strukturen hin zu einer alterwerdenden Bevdlkerung begrindet. Das Bundesinstitut fir 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-
groRRen wird hierbei flr das Jahr 1990 eine Haushaltsgréf3e 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 Mal3, wie er sich in den Grof3stadten
und Ballungsraumen abzeichnet. Trotz allem wird aber auch fur Petersaurach von einer riicklaufigen durch-
schnittlichen Haushaltsgrof3e ausgegangen.

Setzt man bis zum Jahr 2035 einen konservativ aus Basis verfligbarer Daten des BBSR angenommenen
Ruckgang der durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 0,1 % pro Jahr auf 2,18 Mitglieder je Haushalt an,
ergibt sich rein hieraus bis 2035 bei einer gleichbleibenden Einwohnerzahl ein zusatzlicher Wohnungsbe-
darf von ca. 38 zusatzlichen Wohnungen. Dem gegenlber steht aber bereits jetzt eine ber 100 Eintrage
umfassende Warteliste fir Wohnbauflachen bei der Verwaltung in Petersaurach. Bestehende Bauliicken
im Gemeindegebiet von Petersaurach kdnnen somit im Wesentlichen nur die grundsatzlich bereits aus der
Veranderung der Haushaltsgrof3en ergebenden Nachfrage nach zusatzlichen Wohnungen decken.

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 erschlieen. 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 erschlieRen.
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Nebenstehend ist unter Anwendung des
Programms des Landesamtes fir Umwelt Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:
zur Schatzung des Wohnbaulandbedarfs Bevélkerung:

der entsprechend konservativ ermittelte Aktuelle Bevolkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2020: 4.984
Bedarf an zusatzlichem Wohnbauland dar- Bevolkerungsprognose fur die Kommune (in %): -1,0
fur einen Zeitraum von: 14 Jahren
gestellt.
Wohnungen:
. . Wohnungen je 1000 Einwohner: 451
Im Programm wurde hierbei zunéchst der Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 2,217
im Demographiespiegel des Landesamtes | wohnungen je ha Wohnbauflache® 14 e

gemischter Nutzung

fur Statistik fir Petersaurach erwartete Be-
volkerungsrickgang beriicksichtigt.

Weitere Prognosegrundlagen:

Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,1 Prognosezeitraum (Jahre): 15
Demnach ist aus Sicht der Statistiker nicht Der Standardwert (0,3%) fiir den Auflockerungsbedarf wurde geandert!

mit eine Bedarf an Wohnbauflachen aus
der Bevolkerungsentwicklung an sich, son-
dern lediglich ein geringer zuséatzlicher Be-
darf aus der Auflockerung der Bevolke-

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2035:

Ab-/Zunahme der Einwohner:

. . Bedarf an Wohnungen: -24 | aus der Bevolkerungsentwicklung
rungsstrukturen zu rechen. Es ergibt sich und: 34| aus der Auflockerung
lediglich ein geringer zusétzlicher Wohn- Bedarf an Wohnungen gesamt: 1
baulandbedarf, welcher grundsatzlich be- Wohnbaulandbedarf:[ 0,7 hal

: - : steht einem
zogen auf den Prognosehorizont tber eine | o wickiungspotenzial von| |hagegeniber
mittelfristig zu erwartende Nachverdich- ohne bereits aktivierte
. .. | twickl tenzial hi Anzahl:
tung im Bestand realisiert werden kann. rnenentuickungspotenzislevon | ba  Anzahi: [ 3]

Seitens der Gemeinde Petersaurach wird aber grundsétzlich der prognostizierte Bevilkerungsriickgang in
Frage gestellt. Petersaurach verfiigt mit dem S-Bahnhaltepunkt auf der Strecke Ansbach - Niirnberg sowie
der Anbindung an die Regionalbahnlinie Wicklesgreuth — Windsbach und den Busanbindungen ein sehr
gutes OPNV — Netz. Auch die Infrastrukturausstattung mit Schul- und Kinderbetreuungsangeboten sowie
Seniorenangebote ist grundsatzlich als gut und attraktiv zu erachten. Der Kernort verfiigt Giber hinreichende
Nachversorgungsangebote. In Petersaurach ist zudem ein attraktives lokales kleinteiliges Arbeitsplatzan-
gebot, aber auch industrielles Arbeitsplatzangebot gegeben, so dass in der Gesamtschau die negative
Gesamtentwicklungsperspektive der Statistiker nicht geteilt wird.

Entsprechend der kommunal-, regional- und landesplanerischen Aufgaben muss es vielmehr Ziel und Auf-
gabe sein, die angemessene und sozial vertragliche Weiterentwicklung einer Kommune zu sichern. Hierzu
gehdrt aus Sicht der Gemeinde Petersaurach in vertraglichem Maf auch eine zuséatzliche Wohnbaufla-
chenentwicklung in Ortsrandlage, wenn, wie hier gegeben, die Innenentwicklungspotenziale sowie die Po-
tenziale des Flachennutzungsplans aufgrund der faktisch gegenlaufigen Eigentimerinteressen nicht ver-
fugbar sind.

Wie bereits ausgefihrt ist die Gemeinde Petersaurach bestrebt, die Innenentwicklung und Nachverdich-
tung vorrangig zu verfolgen und umzusetzen. Gleichzeitig zeigen sich zurzeit aber deutlich die Grenzen
der Einflussmoglichkeiten der Kommune rein aus Innenentwicklung und Nachverdichtung eine positive
Siedlungsentwicklung zu erwirken. Kaum ein privater Grundstiickseigentiimer ist in der aktuellen Gesamt-
lage bereit Grundstiicke zu verauRern. Kommunale geeignete Grundstiicke sind kaum vorhanden. Um-
fangreiche Restriktionen aus den Fachgesetzgebungen und Bedenken aus der nachbarschaftlichen Bevol-
kerung erschweren Malinahmen der Innenentwicklung erheblich. Die Gemeinde Petersaurach ist aber wei-
ter bestrebt vorrangig InnenentwicklungsmafBhahmen zu bevorzugen, beispielhaft sei hier die Entwicklung
der Flachen ,Am Blumleinsgarten genannt.

Besondere Beriicksichtigung in der Abwagung haben hierbei zusatzlich auch die aktuellen geopolitischen
Entwicklungen mit dem Krieg in der Ukraine und die hieraus sich abzeichnenden wirtschaftlichen Auswir-
kungen auf Baupreise und Baufinanzierungen gefunden. Da mit der geplanten Quartiersentwicklung vor-
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rangig auf verdichtete Bauformen sowie Geschosswohnungsbau abgezielt wird, kann aus Sicht der Ge-
meinde Petersaurach auch diesbeziiglich eine stadtebaulich angemessene Antwort auf die zu erwartende
Nachfrage nach Wohnbauflachen in Petersaurach gegeben werden. Festzustellen bleibt dabei aber, dass
auch bei den Nachfragern nach Wohnbauflache in Petersaurach der Wunsch nach eine Einfamilienhaus-
oder Doppelhausgrundstiick mit eigenem Gartenanteil im Vordergrund steht.

Durch veranderte Arbeitsumfelder und den vermehrten Einsatz der digitalen Vernetzung ist zudem festzu-
stellen, dass ein Leben ,auf dem Land“ zunehmend eine attraktive Alternative zu den Siedlungsbedingun-
gen in den groRen Stadten, wie im vorliegenden Fall den engeren Ballungsraum Nirnberg, Firth, Erlangen

darstellt.

Seitens der Gemeinde Petersaurach wird daher
nicht davon ausgegangen, dass zu dem seitens
der Statistiker prognostizierten Bevélkerungs-
rickgang kommen wird. Vielmehr wird aufgrund
der attraktiven Rahmenbedingungen von einem
moderaten Bevdlkerungszuwachs ausgegan-
gen.

Nebenstehend sind in zwei Darstellungen der
potenzielle Wohnbauflachenbedarf bei einer 1 %
Wachstumsprognose fir Petersaurach bis 2035
und einer 2 % Wachstumsprognose bis 2035 ab-
gebildet. Es zeigt sich ein Bedarf von 4,3 — 6 ha.

Ein Flachenbedarf in diesem Spektrum wird von
der Gemeinde Petersaurach als realistisch er-
achtet. Von diesem Flachenbedarf sind zu-
nachst grundsétzlich die Flachenpotenziale der
Innenentwicklung abzuziehen. Diese sind, wie
bereits ausgefuhrt, aber aufgrund der gegenléu-
figen Eigentimerinteressen nicht verfligbar.

Zu den ebenfalls zu berticksichtigenden Darstel-
lungen wurde ebenfalls bereits ausgefuhrt, dass
diese aufgrund der gegenlaufigen Eigentiimerin-
teressen aktuell nicht verfugbar sind. Die Ge-
meinde Petersaurach ist daher intensiv bemiiht,
die Fragestellung des Umgangs mit diesen Fla-
chendarstellungen zu bearbeiten. Dies kann
aber nur mittelfristig zu einem Abschluss ge-
bracht werden

Die Gemeinde Petersaurach hat die vorliegende
Planung sorgsam vorbereitet und geprift. Im
Vorfeld des formellen Planungsprozesses wurde
die Planungserfordernis und der Planungsum-
fang intensiv geprift und abgewogen. Es erfolg-
ten umfangreiche Debatten in den Entschei-
dungsgremien der Gemeinde Petersaurach be-
zuglich der Entwicklung zuséatzlicher Bauflachen.

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Bevdlkerung:

Aktuelle Bevolkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2020: 4.984
Bevalkerungsprognose fur die Kommune (in %): 1,0

fur einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:

Wohnungen je 1000 Einwohner: 451

Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 2,217
Wohnungen je ha Wohnbaufiache* 14

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarfin %: 0,1 Prognosezeitraum (Jahre): 15

Der Standardwert (0,3%) fur den Auflockerungsbedarf wurde geandert!

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2035:

Ab-+/Zunahme der Einwohner: 53

Bedarf an Wohnungen: 24| aus der Bevslkerungsentwicklung
und: 34| aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 58

Wohnbaulandbedarf: 4,3 ha

steht einem .
Innenentwicklungspotenzial von ha gegeniiber
ohne bereits aktivierte )
Innenentwicklungspotenziale von ha  Anzahl: 0

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Bevélkerung:

Aktuelle Bevolkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2020: 4,984
Bevdlkerungsprognose fur die Kommune (in %): 2,0

fur einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:

Wohnungen je 1000 Einwohner: 451

Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 2,217

Wohnungen je ha Wohnbauflache* 14

Weitere Prognosegrundlagen:

Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,1 Prognosezeitraum (Jahre). 15

Der Standardwert (0,3%) for den Auflockerungsbedarf wurde geandert!

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2035:

Ab-Zunahme der Einwohner: 107
Bedarf an Wohnungen: 48 | aus der Bevolkerungsentwicklung
und: 34 | aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 82
Wohnbaulandbedarf: 6 ha

steht einem .
Innenentwicklungspotenzial von ha gegentiber

ohne bereits aktivierte

Innenentwicklungspotenziale von ha

Anzahl: 0
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Die vorliegende Planung ist daher aus Sicht der Gemeinde Petersaurach als erforderlich zu erachten und
durch die Bedarfsermittlung gedeckt zu erachten. Besser geeignete bereits Uberplante oder nicht ber-
plante Flache innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs von Petersaurach liegen kurzfristig
nicht vor. Die Anforderungen des Bayerischen Landesplanungsgesetztes (BayLplG) sowie des Landesent-
wicklungsprogramms werden mit der vorliegenden Flacheninanspruchnahme entsprechend den erfolgten
Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen beziiglich der Grundsatze beachtet. Die Anpassung der Ziele
der Raumordnung ist mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Nordostrand von Petersaurach

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen:  durch die Stral3e ,Klostersteig“ und daran anschlielende Wohnbauflachen

- im Norden:  durch Grunflachen, die Stralie ,Klostersteig“ und daran anschliefiende Wohnbaufla-
chen

- im Osten: durch Waldflachen und landwirtschaftliche Flachen

- im Suden: durch Heckenstrukturen, daran angrenzende gemischt genutzte Flachen und einen
Feldweg mit daran anschlieRenden weiteren landwirtschaftlichen Flachen.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

: e
ool Weiherhry, | ——
béchlein

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Koordinatenbezug: UTM-System
Héhenbezug: nach NHN (Status 170)

Ubersichtskarte mit Kennzeichnung Geltungsbereich (rot markierte Flache)
Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 1341, Gemarkung Petersaurach.
Die Flachengrof3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 1,5 ha. In den Geltungsbereich wurden

diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fir die Umsetzungen der Planungen zum Wohngebiet erforderlich
sind.
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5. Verhéaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
51 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 Nordosten von Petersaurach.

Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit landwirtschaftlich genutzt und befinden sich im Besitz der
Gemeinde Petersaurach .

5.2 Topografie
Topographisch liegt das Gebiet in einem von Norden nach Suden fallenden Gelédnde. Auf einer Lange von
ca. 225 m féllt das Gelande um ca. 5,0 m nach Suden.

5.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch im Westen Uber die die bestehende Ortsstralie
.Klostersteig“ erschlossen.

Die StralRe ,Klostersteig“ verfiigt Gber einen strallenbegleitenden Gehweg. Gesonderte Radwege sind nicht
vorhanden.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist mit dem S-Bahnhalt ,Petersaurach
Nord“, dem Regionalbahnhaltepunkt ,Petersaurach und der Bushaltstelle Petersaurach Mitte.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Entsprechende
Medien sind aber in der StralRe ,Klostersteig” vorhanden.

55 Denkmaler

Der BayernAtlas Denkmal zeigt im Planungsgebiet weder Bau- noch Bodendenkmaler. Stdwestlich in ca.
400 m Entfernung befindet sich mit dem dortigen Friedhof ein Baudenkmal (D-5-71-190-59 eine Siedlung
der Steinzeit, hier wurde das Benehmen nicht hergestellt. Bodendenkmaler sind im ndheren Umfeld des
Planungsgebiets nicht bekannt.

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 geschitzten Biotopstrukturen vorhanden.

Entlang der Ostlichen Gebietsgrenze erstreckt sich eine Waldflache sowie weitergehend nach Siden land-
wirtschaftliche Flachen. Am Sudrand verlaufen Heckenstrukturen. Im Weiteren ist das landschaftliche Um-
feld durch die Siedlungsstrukturen von Petersaurach sowie einer singular gelegenen Siedlungsstruktur
sudlich der Uberplanten Flachen gekennzeichnet.

Die potenziell natirrliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung F2a, Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen 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 Ruckhaltevermodgen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Béden entsprechend
den Angaben des Bodengutachtens unterdurchschnittlich. Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als
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Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzun-
gen ebenfalls als gering einzustufen.

Den angrenzenden Waldflachen ist keine besondere Funktion im Sinne der Waldfunktionskartierung zuge-
ordnet.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Blasensandstein zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bay-
ern ist mit Sandstein, fein- bis grobkdrnig, selten Gerélle fuhrend, weigrau, rotgrau, gebankt, plattig, mas-
sig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit Dolomitsteinbéanken, weigrau,
gelbgrau, knauerig zu rechnen. Als Bodentyp ist fast ausschlie3lich Braunerde (pseudovergleyt), unter
Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfiihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber (grusfuh-
rendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Es ist mit wechselhaften Gesteinsausbildung. Sandsteine unterschiedlicher Festigkeit, haufig mirbe, z. T.
sehr harte Lagen, groRRlochrig verwitternd zu rechnen. UnregelméaRig kénnen zwischengeschaltet Ton-
/Schluffsteinlagen, z. T. mit dunnen Steinmergellagen, z. T. in Linsen, vereinzelt Gipssteinlagen, trocken
fest und hart, bei Durchfeuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend, enthalten sein.

Ein Bodengutachten liegt bereits vor. Dieses ist als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beizufi-
gen. Grundwasser wurde wéhrend der Untersuchungen nicht aufgeschlossen. Grundsatzlich ergibt sich fir
die Boden im Planungsgebebiet eine schwache Durchlassigkeit.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen mit unterschiedlichen Giten
eingeordnet. Hauptsachlich erfolgt eine Einordnung in die Gute sL4V (lehmiger Sand) eingeordnet. Der
Ackerschatzungsrahmen wird zwischen 41 — und 43 angegeben. Im Siidosten ist mit Béden der Gite SL/T-
V (Stark lehmiger Sand auf Ton) mit einem Ackerschatzungsrahmen von 36 zu rechnen. Die Ertragsfahig-
keit ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als max. durchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit
des Bodens wird bis 1. Meter mit weitgehend grabbar beschrieben. Zum Teil kann partiell Festgestein
anstehen.

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
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit
meist geringer bis magRiger Trennfugendurchlassigkeit; bildet mit Burgsandstein ein meist hydraulisch zu-
sammenhangendes Grundwasserstockwerk zuzuordnen.

Im Rahmen des Bodengutachtens wurde kein Grundwasser in den Bohrungen festgestellt. Lt. Gutachten
wurde in einer benachbarten Bohrung Grundwasser erst in Tiefen von ca. 7-9 m unter dem Geléandeniveau
festgestellt. Die Versickerungsfahigkeit ist grundsatzlich It. Bodengutachten gegeben, jedoch kdnnen Ver-
sickerungsanlagen zur Vermeidung von Gefahrdungen des Umfeldes sowie der Bebauungen im Umfeld
erstin Tiefen von ca. 3,0 m unterhalb des Gelandes beginnen und sind bis auf Tiefen von ca. 6 m unterhalb
des Gelandes abzuteufen. Es ist daher davon auszugehen, dass ein ortliche Versickerung nur unter er-
schwerten Umstanden realisiert werden kann. Fur den Fall einer ortlichen Versickerung sind zwingend
weitergehenden Untersuchungen vorzunehmen.

5.8 Altlasten und Kampfmittel

Das Altlastenkataster weist keine bekannten Altlasten fur das Planungsgebiet aus. Im Rahmen des Boden-
gutachtens wurde eine Mischproben erstellt, welche aber unauffallig ausgefallen ist. Es erfolgte eine Ein-
stufung Z0 nach LAGA M20 und DKO gem. Deponieverordnung. Vorstehende Ausfiihrungen sind dabei nur
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als orientierende Erstbewertungen zu verwenden. Sie ersetzen nicht die gem. geltenden gesetzlichen MalR3-
gaben erforderlichen Haufwerksbeprobungen.

Das Vorhandensein von weiteren schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalnahmen festgestellten
ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

Im Staatswald ,Klosterwald bei Heilsbronn® befindet sich ein ehemaliger Sprengplatz. Kampfmittelfunde im
Umfeld des Sprengplatzes kénnen daher nicht ausgeschlossen werden. Sidlich der tberplanten Flachen
wurden Munitionsreste in der Vergangenheit aufgefunden. Weitergehenden Kampfmitteluntersuchungen
im Plangebiet sind daher angeraten.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen und Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflachen-
nahe Geothermie des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand voraussichtlich
aufgrund der Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet nicht moglich.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen voraussichtlich auf eine Bohrtiefe von 50 m be-
grenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittel-
baren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen
Stérungen bekannt. Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind nur nach Einzelfallpri-
fung zuléassig. Die Warmeleitfahigkeit wird mit Werten von 2,2 — 2,6 W/mK beschrieben. Die mittlere Si-
ckerwasserrate wird mit 250 — 300 mm beschrieben und liegt somit leicht unter dem bayerischen Durch-
schnitt.

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) malRgebend. Die zustandi-
gen Anzeige- und Genehmigungsbehérden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehdrde). 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. Unabhé&ngig von den hier gemachten Angaben priift
die untere Wasserbehorde die Zulédssigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis
der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzen, wie bereits beschrieben, sidlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Die hieraus resultierenden, das tbliche Mal3 nicht tiberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub und Ge-
ruch sind zu dulden.

Westlich und nordwestlich des Planungsgebietes befinden sich die Wohnbaustrukturen von Petersaurach.
Hieraus entstehen die typischen Immissionsbelastungen in Form von Larm und ggf. auch Geruch aus den
Freizeit- und Siedlungsnutzungen.

Am Westrand verlauft die Ortsstralle ,Klostersteig“, welche zur Erschliefung der Wohnquartiere und der
umgebenden Feldflur dient. Es kdnnen Verkehrslarmimmissionen entstehen.

Am Sudostrand grenzt an das Planungsgebiet eine Aussiedlerstruktur an. Hieraus kénnen Immissionen
aus Larm und Gerichen entstehen. Gem. der Recherche der Gemeinde Petersaurach handelt es sich hier
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nicht um landwirtschaftlich gemeldete Haupt- oder Nebenerwerbsnutzungen. Es herrschen dort gewerbli-
che Nutzungen und hobbymafige Kleintierhaltung vor. Die Strukturen sind daher als gemischte Nutzungen
einzustufen. Ostlich grenzen weiterhin Waldflachen an. Aus der regularen Waldbewirtschaftung kénnen
grundsatzlich Immissionsbelastungen, vor allem in Form von Larm, entstehen.

6. Geplante Nutzungen und Grof3e 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 Entwicklungsmadglichkeit fur die erhebliche beste-
hende Nachfrage an Wohnbauflachen in Petersaurach geschaffen werden und ein Beitrag zur weiteren
Sicherung der Bevdlkerungszahlen in Petersaurach geleistet werden. In die Planungsabwagungen wurden
im Besonderen auch die Belange der suddstlich angrenzenden Aussiedlerstrukturen einbezogen. Hierbei
wurde insbesondere gewdrdigt, ob die an die bestehenden Strukturen heranriickenden Wohnbauflachen
zu einem erheblichen Konflikt mit den bestehenden Nutzungen fiihren.

Entsprechend der durch die Gemeinde durchgefiihrten Recherchen zu den genehmigten Nutzungen sowie
bekannten Nutzungen auf den betreffenden Flachen, wurde im Ergebnis festgestellt, dass sich bei den dort
befindlichen Nutzungen nicht um privilegierte Aul3enbereichsnutzungen im Sinne des 8§ 35 BauGB handelt,
sondern lediglich um sog. Nutzungen, welche nach aktueller Rechtslage im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
im Einzelfall zugelassen werden konnten. Es konnten insbesondere bei der Recherche keine Dokumente
oder Nachweise aufgefunden werden, welche eine genehmigte oder zuldssige landwirtschaftliche Haupt-
oder Nebenerwerbsnutzung auf den betreffenden Flachen dokumentieren. Die aktuell dort teilweise betrie-
bene Kleintierzucht ist der hobbymafigen Nutzung zuzuordnen. Auf diese Belange kann mit entsprechen-
den Festsetzungen und Abstanden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung angemessen reagiert wer-
den, so dass hieraus keine erheblichen Nachteile fiir den Eigentiimer der angrenzenden Flachen entste-
hen. Auch fir die auf den betreffenden Flachen vorgenommenen gewerblichen Nutzungen kann durch
entsprechende planerische Mal3Bhahmen und Festsetzungen eine angemessene Bericksichtigung der dor-
tigen Belange erwirkt werden, so dass im Ergebnis festzustellen ist, dass das Heranrlicken der neuen
Wohnbebauung an die betreffenden Strukturen stadtebaulich vertraglich realisiert werden kann und die
Belange des Nachbarn nicht Ubergebuhrlich beeintrachtigt.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 1,5ha 100,0 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,10 ha 6,7 %
Ausgleichsflache ca. 0,15 ha 10,0 %
Flache fur Kindertagesstatte ca. 0,15 ha 10,0 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 1,10 ha 73,3 %

Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 10.000 m2 gem. 13 b Satz 1 Halbsatz 1 BauGB i. V. m.
§ 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 11.409 mz

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 0,4

Tatséachlich Gberbaubare Grundflache 4.563,6 m2 < zul. 10.000 m2
Festgesetzte Flache fur Kita ca. 1.492 mz

Festgesetzte GRZ It. zeichnerischen Teil 0,2

Tatséachlich Gberbaubare Grundflache 298,4 m2 < zul. 10.000 m2
Tatsachlich tberbaubare Grundflache Gesamt 4.862,0 m2 < zul. 10.000 m?2
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6.3 ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten stellen sich zum Stand der Aufstellung des Bebauungsplans, geschatzt,
wie folgt dar:

Entwasserungsanlage im Quartier ca. 350.000,-- Euro

Offentliche Verkehrsanlage ca. 250.000,-- Euro

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

Aus den erstellten ErschlieBungsanlagen entstehen der Gemeinde Petersaurach Infrastrukturfolgekosten.
Diese bestehen inshesondere aus der regelmafigen Instandhaltung und Erneuerungsmafinahmen in lang-
fristigen Intervallen. In der Abschatzung stellen sich die Folgekosten im Diagramm wie folgt dar:

Klostersteig 2022
Zeitreihe: Ausgaben im jeweiligen Jahr, diskontiert (Realzins: 2% p.a.),
in EUR fiir Planung insgesamt, Preisstand des Jahres der erstmaligen Herstellung

600000,0 €

500000,0 €

400000,0 €

300000,0 € ® Erneuerung
Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung

® Erstmalige Herstellung

Ausgaben im jeweiligen Jahr

200000,0 €

100000,0 €

D€ . I = I I

0 8 16 24 32 40 48 56 64 72
Jahre nach erstmaliger Herstellung

Die jahrlichen Betriebs-, Unterhalts- und Instandsetzungskosten sind mit jahrlich ca. 3.360 Euro anzuneh-
men. Nach 30 Jahren ist mit ersten gréf3eren Erneuerungsmafinahmen an den ErschlieBungsanlagen zu
rechnen. Diese sind mit ca. 75.000 Euro zu veranschlagen. Die zu erwartenden Folgekosten bewegen sich
im Ublichen Rahmen fur entsprechende ErschlieRungsanlagen.

Grundsatzlich entstehen der Gemeinde Petersaurach dartiber hinaus weitergehende Infrastrukturfolgekos-
ten in Form von der Bereitstellung von Kinderbetreuungsplatzen, u.a. Von einer monetaren Bewertung wird
aufgrund der im Verhaltnis geringen GebietsgrofRe aber abgesehen.

7. Bebauung

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

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Eingrinung des Planungsraumes getroffen.
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7.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietsch-
arakter entspricht sowie fiir die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beachtung
des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwégung aller Belange (Naturschutz,
Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsmaoglichkeiten, geringstmaglicher Eingriff in Natur und
Landschatft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstel-
len im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuléssig. Der Ausschluss der
zuvor genannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die angemessene Gebiets-
entwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen sowie den MalRgaben des § 13b BauGB zu ge-
nigen.

Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben dient zudem dem Ziel den Erhalt des stéadtebaulichen Cha-
rakters des Umfeldes zu gewahrleisten. Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohn-
baugebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet
anzusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmaoglichkeiten fur entsprechende
Betriebe im Gemeindegebiet von Petersaurach.

Bei der Bestimmung der allgemeinen Wohnbauflachen wurde bewusst ein Mindestabstand zu bestehenden
Siedlungsstrukturen siidwestlich der Uberplante Flache bestimmt, um den Belangen der dortigen Bestands-
strukturen Rechnung zu tragen. Neben den dortigen baulichen Nutzungen soll hiermit auch den an der
Grundstiicksgrenze bestehend Gehdlzstrukturen auf dem Nachbargrundstiick Rechnung getragen werden.
Dementsprechend sind die Wohnbauflachen mindestens 8-10 m von der betreffenden Grundstiicksgrenze
abgeruckt.

Im nordlichen Teilbereich des Planungsgebietes wurde eine Teilflaiche als allgemeines Wohngebiet mit
ausschlieRlicher Nutzungsart Kindertagesstatte/Waldkindergarten bestimmt. Ziel der Planungen ist hier die
Realisierung eines Waldkindergartens. Planungsrechtlich ist die Errichtung solcher Nutzungen im Aul3en-
bereich (= Wald) entsprechend der aktuell angewandten Rahmenbedingungen nicht mehr mdglich. Die
Gemeinde Petersaurach will daher im hierflr bestimmten Bereich des Planungsgebietes nun die Voraus-
setzungen fiur eine entsprechende Nutzung schaffen.

Da fur eine Nutzung als Waldkindergarten der Bezug den Waldflachen und entsprechenden Freiflachen
immanent ist, war es in der Abwagung auch als vertretbar zu erachten, diese Nutzungsart im Bereich der
Baumfallzone der 6stlich angrenzenden Waldflachen zuzulassen.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen innerhalb der angestrebten Wohnstrukturen wird fr
einzelne Wohnformen eine max. zulassige Wohnungsanzahl bezogen auf die jeweilige Grundstiickspar-
zelle festgesetzt. Hiermit wird die angestrebte stadtebauliche Gesamtentwicklung sichergestellt. Demnach
sind je Einfamilienhaus (EFH) max. 2 Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushélfte (DHH) eines Doppel-
hauses (DH) und Reihenhausparzelle einer Hausgruppe ist max. eine Wohneinheit zulassig. Einliegerwoh-
nungen in Doppelhaushélften und Hausgruppen (HG) sind unzulassig. Als Wohnung werden in sich ge-
schlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert, welche tGber die fur die Fihrung eines selbststandigen
Haushalts notwendigen Nebenrdume verfiigt. Bei Doppelhausern definiert sich die max. zulassige Anzahl
von Wohnungen je Doppelhaushélfte mit eigenem Flurstiick. Bei Hausgruppen definiert sich die max. zu-
lassige Anzahl der Wohnungen je Reihenhausparzelle bei Realteilung bzw. je zugeordnetem Sondereigen-
tum bei Ausbildung als Wohneigentumsgemeinschaft. Als Hausgruppen werden auch bauliche Anlagen
verstanden, welche im Sinne eines Reihenhauses Wohnungen nebeneinander zusammenbaut, aber nicht
Uber die individuelle real geteilte Grundstiicke, sondern nur Gber ein Gesamtgrundstiick mit Sondereigen-
tumszuordnungen verfiigt. Als Hausgruppen gelten Geb&ude bei denen mindestens 3 Gebaudeteilen ne-
beneinander zusammenh&ngend errichtet sind. Mehrfamilienhduser gelten nicht als Hausgruppen im Sinne
der vorstehenden Ausfihrungen.
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Fur Mehrfamilienhduser werden keine Vorgaben zur max. Anzahl der Wohnungen gemacht, um hier ange-
messen auf die aktuelle Nachfrage nach Wohnungsgrol3en reagieren zu kénnen.

Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fiir die Gberbaubaren
Grundstucksflachen MalRfestsetzung fir die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstuicksfla-
che zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tber-
deckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflaichenanteil auf den Grundstiicken. Die nach
der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (iberbaubare
Grundsticksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, die nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit baulichen
Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren
festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der maR3-
geblichen Grundsticksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Bei Hausgruppen wurde in Abweichungen zu den allgemeinen Bestimmungen der GRZ ergédnzend festge-
legt, dass die zulassige GRZ je Einzelparzelle bis zu einem Mal3 von 0,6 zulassig ist, wenn in die Gesamt-
addition aller Parzellen einer Hausgruppe die fir den Bereich bestimmte max. zuldssige GRZ nicht tber-
schreitet. Die Bestimmung ist notwendig, um im Falle einer Realteilung der einzelnen Hausgruppe bei Rei-
henmittelh&dusern eine Uberschreitung der max. zuldssigen GRZ auszuschlieRen.

Fir die Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird Uberbauung mit einer GRZ von maximal 0,4 festge-
setzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessen verdichtete Bebauung ermoglicht und gleichzeitig die Aus-
wirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden. Die festgesetzte GRZ entspricht dem Orientie-
rungswert fiir die Obergrenze in allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Die somit moglichen Uber-
bauungen der Flachen im Planungsgebiet sind somit als vertraglich fir die festgesetzte Art des Baugebie-
tes und das stadtebauliche Umfeld zur erachten.

Fur den Bereich des Waldkindergartens (Teilflache WA3) wird eine deutlich reduzierte GRZ von max. 0,2
der betreffenden Grundstiicksflache bestimmt. Hiermit wird dort der Freihaltung der Flache von Gebauden
in Sinne der wesentlichen Funktion eines Waldkindergartens Rechnung getragen, in dem nur kleine Funk-
tionsgebaude notwendig sind und die hauptsachlichen Nutzungen auf den Frei-/Griinflachen stattfinden.

Um eine Flacheninanspruchnahme fir oberirdische Stellplatze zu minimieren, wurden weitergehende Ab-
weichungen bei der Errichtung von Tiefgaragen bestimmt. Hiermit soll insbesondere im Bereich des ge-
planten Geschosswohnungsbaus der Bau von Tiefgaragen befoérdert werden. Demnach darf die zulassige
GRZ durch bauliche Anlagen, welche das Grundstiick nur unterbauen, bis zu einem Gesamtmalf von 0,8
Uberschritten werden.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die festgesetzte GRZ ggf. aufgrund der
weitergehenden Bestimmungen zu den Uberbaubaren Flachen u.U. nicht vollstidndig ausgenutzt werden
kann. Dies ergibt sich insbesondere aus der Tatsache, dass der Bebauungsplan keine abschlieRenden
Grundstucksteilungen bestimmt und somit die zulassige Grundflache in Bezug zu den weiteren MalRgaben
fur die Uberbaubaren Flachen und dem gebildeten Baugrundstiick individuell zu ermitteln ist.

Als weiteres MalR3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks.

Ihre Ermittlung erfolgt nach den Auf3enmalen der Gebé&ude in allen Vollgeschossen. Aufgrund der unter-
schiedlichen Hohenlangen der mdglichen Gebéaude ergibt sich eine Differenzierung hinsichtlich der mégli-
chen GFZ und der Anzahl der Vollgeschosse. In den Bereichen WA 2 betragt die gewahlte GFZ maximal
0,8. In den Bereichen WA 1 ist eine maximale GFZ von 1,2 mdglich. Im Bereich der Teilbauflache WA1 ist
eine max. GFZ von 0,2 zulassig. Insgesamt wird durch die gewéahlten Werte der GFZ eine angemessene
Entwicklung der Bebauung im Planungsgebiet sichergestellt, zudem wird das stadtebauliche Umfeld damit
angemessen bertcksichtigt.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
zusatzlich ber maximal zulassigen Gesamthéhen der baulichen Anlagen geregelt. Die Definition eines
Vollgeschosses richtet sich gemaR Art. 83 Abs. 6 BayBO nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum
31.12.2007 glltigen Fassung der BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig tber
der naturlichen oder festgelegten Geléandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren De-
ckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeober-
flache®.

Auch hinsichtlich der méglichen Vollgeschosse im Planungsgebiet war es zur stadtebaulich vertraglichen
Gesamtentwicklung erforderlich, eine Differenzierung vorzunehmen. In den Bereichen WA 2 sind maximal
drei Vollgeschosse, in den Bereichen WA 1 sind maximal drei Vollgeschosse und im Bereich WA 3 max.
ein Vollgeschoss zulassig. Hiermit wird eine gute stadtebauliche Gesamtentwicklung unter Beriicksichti-
gung der umgebenden Hohenentwicklungen gewahrleistet.

Garagengeschosse (auch Tiefgaragen) bleiben bei der Ermittlung der zuléssigen Vollgeschosszahlen au-
Ber Betracht. Diese Festsetzung ist notwendig, um naturlich bellftete Tiefgaragen zu ermdglichen, welche
im Regelfall mit einer entsprechenden Uberhoéhung errichtet werden. Durch die weitergehenden Festset-
zungen zu dem max. zulassigen Trauf- und Firsthohen wird aber hinreichend sicher ausgeschlossen, dass
durch diese Festsetzungen eine stadtebaulich unvertragliche Gesamthéhenentwicklung entsteht.

Die H6henentwicklung der baulichen Anlagen wurde daher zuséatzlich Gber max. zulassige Trauf- und First-
héhen bzw. Gebaudehdhen geregelt. Die Regelungen erfolgen in Abhéngigkeit von der Dachform und ge-
wahrleisten eine vertragliche Gesamtentwicklung. Somit wird eine gute innere Entwicklung als auch eine
gute Einbindung in die Landschaft sichergestellit.

Bei Gebduden mit geneigtem Dach kommen die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen zur
Anwendung. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen
Dachformen gelten als geneigte Dacher. Die maximal zulassigen Traufhéhen werden analog Art. 6 BayBO
bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der fertigen Aul3enwand mit der Oberkante der Dacheindeckung
gemessen. Die Firsththe wird bis zum hoéchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebauden mit
Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung
bei Flachdachern ohne Attika als hdchster Punkt des Gebaudes.

Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO auf Bezugspunkte zu beziehen.
Als Bezugspunkte werden daher Gelandehdhe tGiber NormalHhenNull (NHN) gem. Deutschem Haupthé-
hennetz (DHHN2016) im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt, auf welche sich die geplan-
ten Hohenentwicklungen beziehen. Aufgrund der leichten Hanglage des Planungsgebietes wurde eine ent-
sprechend differenzierte Ausgestaltung der H6henbezugspunkte in Abhangigkeit von der Lage im Pla-
nungsgebiet vorgenommen. Dies gewahrleistet eine gut gestaffelte Gesamthéhenentwicklung des Gelan-
des.
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Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren.

7.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb derer die zulassigen baulichen Anlagen errichtet werden dirfen. Die Baufenster wurden
so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den angrenzenden Nachbar-
grundstiicken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine angemessene stadtebauliche
Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen Umfelds
sowie der anschlieRenden freien Flur gewahrleistet.

Besondere Berucksichtigung hat hierbei auch die Lage des Planungsgebiets im Nahbereich der bestehen-
den Waldflachen gefunden. Die Baumfallzone mit einer Tiefe von 30,0 m wurde aus den Baufenstern aus-
gespart, um die Gefahren fir die Nutzer zu minimieren. Im Bebauungsplan wurde dementsprechend be-
stimmt, dass im Bereich der Baumfallzone keine baulichen Anlagen mit Raumen zum dauerhaften Aufent-
halt von Menschen zulassig ist. Lediglich Nebennutzungen sowie Garagen, Carports und Stellplatze sind
zulassig. In diese planerische Entscheidung wurden auch die Sturmschaden der vergangenen Jahren und
die Einschatzung des Amts fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten mit einbezogen.

Ausnahme bildet der Bereich des Baufensters WA 3, welcher fir die Errichtung des Waldkindergartens
vorgesehen ist. Hier ist eine Bebauung innerhalb der Baumfallzone zuléssig, da dies fur die Art der geplan-
ten Nutzung eines Waldkindergartens zwingend erforderlich ist. Das Gefahrdungspotenzial fur die Nutzer
ist hierbei als vertretbar zu erachten. Die dort angrenzenden Waldflachen erscheinen entsprechend der
durchgefiihrten Ortseinsicht hinreichend verkehrssicher. Die Aufsichtspersonen eines Waldkindergartens
sind zudem hinsichtlich der besonderen Gefahren einer Waldkindergartennutzung im Regelfall hinreichend
geschult, um bei entsprechenden Gefahrdungslagen umgehend alle notwendigen Malinahmen zu ergrei-
fen.

Grundsatzlich ist hinsichtlich der Gefahren aus Baumfall festzustellen, dass aktuell keine konkrete Gefah-
ren und Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes
Gefahrenpotential der vorhandenen Baume erkennen lassen. Die Flachen zeigen sich Uberwiegend regel-
maRig gepflegt, so dass hier aktuelle nicht von mehr als abstrakten Risiken ausgegangen werden muss.
Hinsichtlich des abstrakten Risikos aus Baumfall wurde durch das Bundesverwaltungsgericht, BVerwG,
zum Gefahrenpotential von Baumen in einem Urteil ausgefuhrt:

~Die generell bestehende Méglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Sturme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schéaden an Personen oder
Sachen verursachen kdnnen, zéhlt demgegeniber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der Baumschutzvor-
schriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundsttcke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbestande sind daher
regelméaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemafinahmen jederzeit zu
gewabhrleisten.

Fur Hauseingangsiiberdachungen wird eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50
m zugelassen, da hiervon keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind. Zudem durfen
Terrassen sowie Balkone die festgesetzten Baugrenzen um 3,0 m {iberschreiten. Terrassen ohne Uber-
dachung sind auch ohne Tiefenbegrenzung auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Grundsétzlich dir-
fen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Tiefgaragen und Stellplatze auch auf3erhalb der festge-
setzten Baufenster errichtet werden.
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Zur geordneten Entwicklung der Lage von Garagen und Carports innerhalb des Planungsgebietes war es
stadtebaulich angezeigt, fir die Errichtung entsprechender Nutzungen gesonderte Vorgaben zu treffen.
Dementsprechend wurde bestimmt, dass entsprechende Anlagen nur innerhalb der festgesetzten Baufens-
ter sowie der zusétzlich bestimmten gesonderten Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze zuléssig sind.
Diese Flachen sind im Planblatt zum Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Garagen und Carports
darfen nur innerhalb dieser Flachen errichtet werden, um stédtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Um die im stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir das Quartier angestrebte Entwicklung unterschiedli-
cher Wohnform zu ermdglichen und zu steuern, wurden differenzierende Mal3gaben zur Bauweise in den
Teilbereichen vorgenommen. So ist im Bereich des Baufensters WA 1 nur die Errichtung von Mehrfamili-
enhausern im Sinne des Geschosswohnungsbaus zuldssig. Im Bereich der Baufenster WA2 sind die Er-
richtung von Einfamilienhduser, Doppelhdusern und Hausgruppen zuldssig. Hausgruppen dirfen hierbei
auch ohne Realteilung realisiert werden (WEG mit Sondereigentum an einzelnen Wohnungen) .

In Zusammenhang mit der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist es notwendig, Festsetzungen zur
Modellierung des natirlichen Gelandes zu treffen. Das Geléande wird neu festgelegt. Als neue Gelandeho-
hen gelten die fUr die Bebauung mafR3gebliche Stralle und die daraus resultierende, neu angelegte Gelan-
deflache. Die erforderlichen Abstandsflachen sind auf das neu hergestellte Gelande zu beziehen.

Veranderungen des natiirlichen Gelandes sollten zur Vermeidung von Konflikten an den Ubergangen zu
Nachbargrundstiicken auf das erforderliche Minimum im Sinne der Angleichung an die bestehenden bzw.
neuen ErschlieBungsstralRen reduziert werden.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffiillung entstehende Anpassungen an das nattrliche
Gelande sind vorrangig als Boschungen auszufuhren. Das Steigungsverhéltnis der Béschungen sollte nicht
steiler als 1:1,5 sein. Das Steigungsverhaltnis bei Boschungen beschreibt das Verhaltnis zwischen zu tiber-
windendem Héhenunterschied gegen die Horizontale und mindestens erforderliche Lange (Bsp. 1:1,5 =
1m Hoéhenunterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lange).

Durch die Veranderung des nattirlichen Gelandes werden Gelandeabfangungen erforderlich, sollten diese
sind ab einem zu Uberwindenden Hohenunterschied von gréf3er als 0,80 m abgetreppt werden. Die Breite
der Abtreppung sollte ein Maf3 von 0,50 m nicht unterschreiten, um eine Bepflanzung zu ermdglichen und
eine wandartige Wirkung zu vermeiden. Die Ausfiihrung einer als dauerhaft begriinte landschaftsgerechte,
an die bestehenden Gelandemodalitaten angepasste Boschung mit einer maximalen Neigung von 1:1,5 ist
Stltzmauern immer vorzuziehen.

Bei allen Gelandemodellierungen sind die Belange der angrenzenden Nachbargrundstiicke sind besonders
zu beachten. Insbesondere dirfen aus den Gelandemodellierungen keine Nachteile fur tieferliegende
Grundstiicke hinsichtlich des Niederschlagswasserabflusses entstehen. Dies gilt im Besonderen fir die
Herstellung vertraglicher Gelandetibergénge zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken.

Aufgrund der Hanglage war es stadtebaulich erforderlich, MalRgaben zur Vermeidung von Gefahren aus
wild abflieRendem Niederschlagswasser fir die geplanten baulichen Anlagen zu treffen. Demnach sind
Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, so zu gestalten, dass infolge von Stark-
regen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Es wird hier empfohlen ein Maf3 von bis
25 cm Uber Gelénde als maRgebliche Hohe zu berticksichtigen. In Wohngeb&auden, die aufgrund der Hang-
lage ins Gelande einschneiden, mussen Fluchtméglichkeiten in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhan-
den sein. Dies betrifft insbesondere Tiefgaragen.

Aus Grinden des Klimaschutzes war es nach sorgsamer Abwagung angezeigt, im Planungsgebiet im
Sinne der nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache ver-
pflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen. Es wird somit in die-
sem Fall eine sogenannte Solarpflicht verfuigt. Vorrangig sind Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeu-
gung zu installieren. Ersatzweise sind auch Solarwarmekollektoren zulassig.
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Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Ab-
wagungsgebots unter Berlicksichtigung der értlichen Verhéltnisse und Prufung der VerhaltnismaRigkeit des
Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB fest-
gesetzt. Die Solarfestsetzung dient dabei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (Vgl. 88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneu-
erbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) .

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden
Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50% der nutzbaren Dachflache ausfillt.

.Dachflache* bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den auleren Randern des Daches bzw. aller
Dacher (in m2) der betreffenden Hauptgebaude, welche innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
i. S. d. 8 23 BauNVO) bezogen auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirt-
schaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschluss-
verfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:

e Ungilnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnord-
west). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil
sie gut nutzbar sind.

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

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegten Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern. Die Anordnung solcher Dach-
nutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 40 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen
moglich ist)

Bei der Festsetzung wurde der Zuschnitt der Giberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass auf je-
dem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann. Die Festsetzung der
Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berlck-
sichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
kénnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstiickseigentimer dazu an, eine
Grundinstallation auf dem Dach fur die Nutzung der Solarenergie zur Verfliigung zu stellen.

Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung der Solarflache uiber die verpflichtende Solarmindestflache hinaus
seitens der Gemeinde Petersaurach erwiinscht, wenn dies fir die Vorhabentrager wirtschatftlich vertretbar
ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatz-
weise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflaiche ganz
oder teilweise Solarwéarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestal-
tungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen wer-
den, da nicht auszuschlie3en ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwédrmenutzung im Einzelfall
Okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.
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Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil
auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache an-
teilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da
Solarwdrmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiit-
zung) ausgelegt werden, sollten die Vorhabentréager vor der Umsetzung einer Solarwdrmeanlage zunachst
die erforderliche Kollektorfléache fur die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage prifen. Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die
langfristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitit der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu
fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG)
ist daher zumutbar und tragt Gberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB)
bei.

Die Solarfestsetzung fugt sich darliber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz —
EEG2021), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien be-
ruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnNWG). Zugleich gewéhrleistet sie durch die Vorgabe
der Photovoltaik und der Mdoglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch Solarwéarme die Wabhlfreiheit beim
Einsatz erneuerbarer Warmeenergietradger nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie.

Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fur die Ei-
genversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fur die Allgemeinheit der 6ffentlichen
ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grundstiicksei-
gentimer und Nutzer der Gebaude verfigen uber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbeson-
dere verfligen sie Uber einen Stromnetzanschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z.B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlief3lich durch Solarstrom zu decken.
Der Vorhabentrager ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmoglichkeiten innerhalb oder
aulRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) bleiben gewahrt.
Der jeweilige Vorhabentrager kann die Solarpflicht auch durch Dritte erflllen. Fur die Pflichterfullung ist nur
von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebaduden eine Solaranlage installiert und die Solarenergie
dauerhaft genutzt wird. Sollte der Grundstickseigentimer die Verpflichtung Dritten Uberlassen, bleibt er
dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher ver-
traglich und ggf. dinglich absichern.

Die Gemeinde Petersaurach setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Grinden des Klimaschutzes
im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfigbaren Dachflachen der neu
zu errichtenden Gebaude zu mindestens 40 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden mussen.

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude, kdnnen CO2-
Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Die MaZnahme ist daher
ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die
Sicherheit der Bevolkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m2 PV-
Modulflache) ist von 900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2 Wert von Strom von 0,565
kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO?a.
Die Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

Die getroffene Festsetzung geht zudem einher mit den aktuellen Absichten der bayerischen Staatsregie-
rung zur Einfihrung einer Solarpflicht bei Neubauten im Rahmen der aktuell geplanten Novellierung der
Bayerischen Bauordnung.
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7.3 Dachgestaltung

Im Planungsgebiet sind grundséatzlich bauliche Anlagen mit allen Dachformen zuléassig. Dies istim Rahmen
der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung der baulichen Anlagen als vertretbar zu erachten.
Hiermit soll entsprechend der Diskussion im Gemeinderat auch den individuellen Gestaltungswiinschen
der einzelnen Vorhabentrdger Rechnung getragen werden. Die vertragliche Gesamtentwicklung der neuen
Siedlungsflachen bleibt nach Ansicht der Mehrheit des Gemeinderates gewahrt.

Aus Grinden eins gut gestalteten Ortsbildes im stadtebaulichen Umfeld werden aber Maf3gaben ber die
zulassigen Farben der Dacher getroffen. Es sind dementsprechend nur Dacheindeckungen mit roten,
grauen und schwarzen Farbtonen zulédssig. Andere Farbténe (griin, blau etc.) sind unzulassig. Fir die
Dacheindeckung der Pultdacher und versetzten Pultdacher sowie Flachdéachern sowie Ortgangen von ge-
neigten Dachern sind weiterhin Eindeckungen aus Metall (z. B. Kupfer, Titanzink), jedoch nicht aus ele-
mentarem, unbeschichtetem, Metall (Gewasserschutz) zulassig. Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind
fur alle Dacheindeckungen nicht zugelassen.

Stadtebaulich notwendig ist es, die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den
Dachflachen zu regeln. Die Eindeckung der Wohngeb&ude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist
grundsatzlich zulassig. Diese sind aber flachenbilindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit
der Dachneigung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen.

Bei Gebauden mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach dirfen vorgenannte Anlagen, unabhangig von der
Dachform, mit einem Neigungswinkel von bis zu 45° errichtet werden. Die Hohe der Anlage darf dabei ein
Mal3 von 1,0 m tber der Dachhaut nicht Gberschreiten.

Die Dachflachen der Gebaude und baulichen Nebenanlagen sind mit Ziegeln bzw. Betondachsteinen in
naturrotem, naturbraunem, grauem oder schwarzem Farbton oder als Griindacher zu gestalten. Andere
Farben der Eindeckung sind nicht zulassig. Fur bauliche Nebenanlagen ist weiterhin auch die Ausfiihrung
von Blecheindeckungen sowie Dachabdichtungssysteme (Bitumen- und Kunststoffabdichtungssysteme)
zulassig. Hierbei sind dauerhaft glanzende Eindeckungen (glasiert oder edelengobiert, gelackt) nicht zuge-
lassen.

Zur Gewabhrleistung einer guten Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen werden Maf3gaben fir die Ge-
staltung von Dachgauben getroffen. Dachgauben sind als Einzelgauben mit einem Mindestabstand von
1,50 m vom Ortgang zulassig. Die Oberkante First der Gaube muss mindestens 50 cm unterhalb der Ober-
kante des Firstes des Hauptdaches liegen. Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das
Hauptdach zu erfolgen. Moglich ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z.B. Titanzink, Kupfer,
etc.) in nicht glanzender Ausfihrung. Zwerchhauser sind bis max. 1/2 der Hausbreite zuldssig und missen
sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unter-
halb der Oberkante First des Hauptdaches liegen. Somit wird eine gute Gesamtgestaltung von Dachauf-
bauten im neuen Quartier sichergestellt.

Fur bauliche Anlagen mit einer Dachausfiihrung als Flachdach wurde bei einer Grundflache der betreffen-
den Anlage groRer als 10 m2 die verbindliche Ausfihrung mit einem Griindach festgesetzt. Die mit Flach-
dach ausgefuhrten baulichen Anlagen sind in diesem Fall mindestens als extensives Grindach mit min-
destens 10 cm Substratschicht auszufuhren.

Dies dient der Vermeidung negativer Auswirkungen aus der unvermeidbaren Bodenversiegelung, der Ver-
besserung der kleinklimatischen Verhaltnisse sowie der Schaffung von Retentionsraum im Sinne der Ab-
flussverzégerung von Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet. Dachbegriinungen kdnnen somit ei-
nen Beitrag zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet leisten, da im vorliegenden Fall
eine vollstéandige Versickerung im Planungsgebiet nicht mdglich sein wird.
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Dachbegriinungen kénnen daher den Oberflachenwasserabfluss regulieren und verzégern. Sie kénnen
dartiber hinaus auch zu einem gewissen Grad durch die Méglichkeit der Verdunstung von Niederschlags-
wasser dazu beitragen, die lokalen Temperaturen zu reduzieren und somit mindernd auf die sich aus der
unvermeidlichen Bodenversiegelung einstellenden Aufheizung im Siedlungszusammenhang zu wirken.

Da Teile der Dachflachen auch fir andere Nutzungen benétigt werden, findet die Festsetzung zur Dach-
begriinung auf Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen der technischen Gebaudeausristung, Noten-
trauchungsoffnungen u.A. belegt sind, keine Anwendung. Ebenso findet die Festsetzung keine Anwendung
auf Terrassenliberdachungen, Hauseingangsiiberdachungen und Wintergarten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO.

Bei PV-Anlagen auf den Flachdachern ist eine Kombinationsnutzung von Griindach und PV-Anlagen mdg-
lich. Die Systemhersteller entsprechender Griindacher bieten heutzutage bereits entsprechende Kombina-
tionslésungen an. Grindacher kénnen durch ihre kithlende Wirkung nachweislich zu einer verbesserten
Effizienz der Photovoltaikanlage beitragen, so dass der mit der Modulerwdrmung einhergehende nachlas-
sende Wirkungsgrad minimiert werden kann. PV-Anlagen fallen somit ausdrticklich nicht unter die Ausnah-
memaglichkeiten fir die Dachbegriinung.

7.4 sonstige ortliche Bauvorschriften

Stadtebaulich Regelungsbedurftig waren die Dimensionen von baulichen Nebenanlagen (Gartenhaus,
Miillbox und &hnliches) ohne Wohnrdume im Sinne des § 14 BauNVO. Bei Einfamilienhdusern, Doppel-
haushélften und Reihenhausparzellen sind diese bis zu einer EinzelgroRe von max. 20 m2 Bruttogrundfla-
che der baulichen Anlagen zuléssig. In der Addition diirfen entsprechende Anlagen dort max. 35 m2 Flache
in Anspruch nehmen. Die Festsetzung ist notwendig, um einen Wildwuchs von baulichen Nebenanlagen in
den Freiflachen als ,Kellerersatzraume*® stadtebaulich zu begrenzen. Bei der Errichtung von Nebenanlagen
sind die Maf3gaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. zu Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) und zu verfah-
rensfreien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), welche fur Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO relevant sind, zu
beachten.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Zusammenhang mit bebauten Siedlungsbereichen werden
fur die Errichtung von Einfriedungen im Sinne der guten stadtebaulich Gestaltung des Planungsgebietes
Maf3gaben fur die Art der Ausfihrung sowie die zulassigen Hohen getroffen. Einfriedungen dirfen entlang
der offentlichen Verkehrsflachen eine maximale H6he von 1,50 m tiber dem Geléande nicht Uberschreiten.
Eine Ausfiihrung mit tiergruppenschadigenden Anlagen oder Bauteilen (z.B. Stacheldraht) ist dabei nicht
zulassig. Es sind Sichtschutzeinfriedungen an Terrassen bei Doppelhdusern bis zu einer Lange von maxi-
mal 4,00 m und einer Hohe von 2,00 m Uber der Gelandeoberkante zuléssig. Die Einfriedungen zwischen
den Privatgrundstiicken richten sich nach den MaRRgaben der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Stadtebaulich regelungsbedirftig war des Weiteren auch die Errichtung von Werbeanlagen. Werbende und
sonstige Hinweisschilder sind im Planungsgebiet nur eingeschrankt zulassig. Die Errichtung darf nur am
Ort der Leistung erfolgen und die Werbeflache darf ein Mal? max. 1 m2 nicht Gberschreiten. Eine Be- oder
Hinterleuchtung ist nicht zulassig. Blink-, Wechsel- und Reflexwerbungen, akustische Werbemittel sowie
neonfarbene Schriftziige oder Hintergriinde sind unzulassig. Werbeanlagen auf oder in den Dachflachen
sind unzulassig. Werbeanlagen sind grundsétzlich so auszufiihren und zu situieren, dass keine Beeintrach-
tigung der Nachbargrundstticke oder der Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Stral3en erfolgen.

Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden (§ 1 Abs. 5 Nr.
8 BauGB). Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen durfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen
Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fuihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher
Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrénkt werden. Die MaRRgaben sich zur Sicherung
eines vertraglichen Ortsbildes stadtebaulich notwendig.
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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 Geb&aude verpflichtet, ihnren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden.

In Abhangigkeit von den tatséchlich geplanten Nutzungen und GrofR3en der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Nutzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu priifen
und wenn mdoglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmerickgewinnungs-
anlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
voraussichtlich fir die benétigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwech-
selmengen.

Wie bereits unter 7.2 dargelegt, werden im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zur solaren Bau-
pflicht vorgenommen und hiermit ein verpflichtender Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien festge-
setzt.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen sind die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-
gern wird angeraten, wo moglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.
Auch aus artenschutzrechtlichen Grinden ist darauf zu achten, die Au3en- und Objektbeleuchtung auf das
notwendige Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten
vermindert werden.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.

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

AuRere ErschlieRung

Die &ufRRere Erschliel3ung erfolgt durch Anschluss an die Ortsstral3e ,Klostersteig” im Westen des Planungs-
gebietes. Von der Ortsstral3e kdnnen sowohl die umliegenden Siedlungsstrukturen als auch die weiterge-
henden ubergeordneten Strukturen erreicht werden. Die StralRe ,Klostersteig” besitzt grundsatzlich eine
ausreichende Leistungsfahigkeit fur die Aufnahme der geringen zuséatzlichen Verkehrsmengen aus dem
vorliegenden Planungsgebiet.

Die Anbindung der geplanten Nutzungen im Quartier an diese Stral3e erfolgt teilweise direkt bzw. Uber eine
geplante StichstralRe in das Quartier.

In der Gesamtbetrachtung kann die au3ere ErschlieBung somit als gesichert erachtet werden.

Hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrsmengen wurde fiir die Gberplanten Flachen eine Abschéatzung
vorgenommen und eine potenziell zu erwartende Verkehrsmengenverteilung, bezogen auf ein 24 h Inter-
vall, auf die bestehenden Straf3en, vorgenommen. In der Simulation zeigt sich, dass die Verkehrsflisse
hauptsachlich tber die Stral3e Klostersteig, ohne wesentliche Belastung der bestehenden Wohnbaugebiete
westlich der Uiberplante Flachen erfolgen kann. Die Zu- und Abfahrt wird aller Voraussicht nach Vorrangig
von Siuden aus dem Ortskern heraus erfolgen. Die Gesamtverkehrsbelastungen tber 24 h sind dabei als
gering einzustufen. Bezogen auf Stundenintervall ergeben sich sehr geringe Verkehrsbelastungen, welche
ohne erkennbare wesentliche Mehrbelastungen im Umfeld abgleitet werden kénnen.
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Innere ErschlielRung

Zur inneren ErschlieBung des sudlichen Teilbereiches wird eine neue Erschlieungsstralle mit Wendean-
lage hergestellt. Uber eine Anbindung an die Strale ,Klostersteig“ im Westen des Planungsgebietes ver-
lauft die ErschlieBungsstrafie in sudostlicher Richtung und endet dann in einer nach Norden orientierten
Wendeanlage. Die Wendeanlage hat einen Radius von mind. 24,0 m, so dass diese hinreichend fir die
Befahrbarkeit mit flir die Fahrzeuge der Ver- und Entsorger dimensioniert ist. Die Dimension wurde mittels
dynamischer Schleppkurvenprifung auf die Befahrbarkeit mit 3-Achsigen Entsorgungsfahrzeugen tber-
prift. Die ErschlielBungsstrae weist eine StraRenbreite von 6,00 m als gleichberechtigter Verkehrsraum
fur alle Verkehrsteilnehmer auf. Einzelheiten der Ausformulierung der inneren Verkehrsflachen werden im
Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung geregelt. Hierbei werden insbesondere die Schleppkurven
von LKW der Entsorgungsunternehmen bericksichtigt.

Die Straf3en sind so dimensioniert, dass ein vollstandiges Befahren mit Rettungs- und Entsorgungsfahr-
zeugen gegeben ist.

Hiermit wird eine stadtebaulich vertretbare Verkehrsraumentwicklung unter Beachtung der heutigen An-
spruche der Anlieger gewahrleistet.

Ruhender Verkehr

Fur Besucher des Quartiers werden am Ende am ndrdlichen Ende der Wendeanlage 3 Besucherstellplatze
angeordnet. Fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus wurde im Rahmen der Festsetzungen zu den
notwendigen Stellplatzen verfigt, das je 3 Wohnungen ein Besucherstellplatz zwingend zusatzlich zu er-
richten ist.

Aus planerischer Sicht ist somit eine ausreichende Anzahl von 6ffentlichen Parkplatzen fur die geplante
Grole des Planungsgebietes sichergestellt.
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Fur die geplanten baulichen Nutzungen im Planungsgebiet werden Vorgaben bezgl. der Anzahl der nach-
zuweisenden privaten Stellplatze getroffen. Dies dient der Gewahrleistung einer ausreichenden Anzahl von
Stellflache fir die zu erwartende Anzahl an privaten Fahrzeugen im Planungsgebiet. Fir Einfamilienhauser,
Doppelhaushalften und Reihenhausparzellen sind jeweils mindestens zwei Kfz-Stellplatze auf dem Grund-
stiick nachzuweisen.

Bei Mehrfamilienhdusern richtet sich der Stellplatzbedarf nach der Wohnflache der einzelnen Wohnungen
und wird differenziert mit mind. 1 Stellplatz bis 55 m2 Wohnflache und mind. 2 Stellplatze bei Wohnungen
ab 56 m2 Wohnflache festgesetzt. Somit wird sichergestellt, dass auch im Geschosswohnungsbau eine der
Lage des Quartiers und der allgemeinen Lage von Petersaurach im landlichen Raum angemessene Anzahl
von Stellplatzen realisiert wird.

Zusatzlich geregelt wurde der Bedarf fir den aktuell im Trend befindlichen Haustyp , Tinyhaus*. Hier wurde
bestimmt, dass je Tinyhaus 1 Stellplatz je Wohneinheit nachgewiesen werden muss. Da der Begriff des
Tinyhaus aktuell unbestimmt ist, wurde erganzend festgesetzt, dass die Mal3gabe nur dann angewendet
werden kann, wenn die betreffende Wohnflache in einem Tinyhaus 50 mz2 nicht tUberschreitet. Tinyh&user
mit gréRBerer Wohnflache sind entsprechend der Maf3gaben fur Einfamilienhduser zu bewerten. Als Ti-
nyhaus werden grundsatzlich einzelnstehende oder gereihte Mikrohduser verstanden, welche im Regelfall
lediglich fur bis zu 2 Bewohner errichtet werden.

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

Fur alle weiteren zulassigen Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend den Richtzahlen der Ver-
ordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen, sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Gara-
gen- und Stellplatzverordnung GasStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geandert am
07.08.2018) zu erfolgen.

Hinsichtlich der Anordnung von Garagen und Carports wird auf die Ausfuhrungen im Abschnitt 7 bzgl. der
hierfir stadtebaulich bestimmten Flachen fur entsprechende Anlagen verwiesen. Zur Minimierung der Fla-
chenversiegelung fur den ruhenden Verkehr im Bereich der Baufenster WA 2 wurde bestimmt, dass hier
Stellplatze, welche nachweisbar zu einer Wohneinheit gehdren, auch hintereinander erstellt werden dirfen.
Hierdurch entstehen zwar ,gefangene” Stellplatze, dieser Umstand ist in der Abwagung aber als vertretbar
zu erachten, da es sich um Fahrzeuge eines klar umrissenen Nutzerkreises handelt und somit mit hinrei-
chender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass ein Rangieren jederzeit moglich ist.

Werden die Stellplatze einer Wohneinheit hintereinander ausgefihrt, ist darauf zu achten, dass die not-
wendige Mindestlange fur Stellplatze von 5,00 m vor dem dann ,gefangenen Stellplatz* gewahrleistet ist.
Soweit der gefangene Stellplatz als Garage ausgefihrt ist, wird empfohlen die Ladnge des vor der Garage
befindlichen Stellplatzes um den Schwungbereich des Garagentores zu vergréf3ern, so dass eine Begeh-
barkeit der Garage jederzeit ohne Rangieren mdglich ist.

Stellplatze und Abstellanlagen sowie Ausstellungsflachen fir PKW sollten zur Vermeidung erheblicher Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die offentliche Entwéasserungsanlage geleistet werden. dies gilt nicht fur die Fahrbahnen und Behinder-
tenstellplatze.

Als versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausfiihrungen mit Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des Oberbaus muss
mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewahrleisten.
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Fur den Geschosswohnungsbau war zusatzlich notwendig, Vorgabe Uber die Anzahl der nachzuweisenden
Fahrradstellplatze zu treffen.

Im Zuge der Mobilitatswende gewinnen alternative Fortbewegungsmittel zunehmend an Bedeutung. Hier-
bei tréagt insbesondere auch der Trend zum Elektrofahrrad bei, welcher auch in topografisch herausfordern-
den Orten wie Petersaurach, die alternative Nutzung des Fahrrads deutlich starkt. Gleichzeitig zeigt sich
aber, dass insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus aktuell immer noch nur unzureichend
attraktive Abstellflachen fir entsprechende Anlagen erstellt werden. Aufgrund der sich abzeichnenden Ver-
anderungen im Mobilitatsverhalten der Menschen war es daher in Abwégung aller Belange angezeigt, auch
fur die Bereitstellung alternativer Mobilitatsmittel, in diesem Fall das Fahrrad, ausreichende Abstellflachen
stadtebaulich planerisch zu beriicksichtigten.

Die erforderliche Anzahl der Fahrradstellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstiick nachzuweisen (Fahrradstellplatznachweis). Die Anzahl der nachzuweisenden Fahrradabstell-
platze richtet sich nach der Wohnungsgrof3e und bemisst sich dabei wie folgt: Wohnungen mit einer Wohn-
flache von < 65 m? haben einen Fahrradstellplatz, Wohnungen mit mehr als 65 m2 Wohnflache mindestens
zwei Fahrradstellplatze nachzuweisen.

Es wird empfohlen, die so ermittelte Gesamtanzahl von Stellplatzen, um mind. 10 % fir Besucher und
Kurzzeitabstellméglichkeiten zu erhéhen, so dass auch fir Quartiersbesucher ein angemessenes Angebot
an Fahrradstellplatzen verflugbar ist.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze fur Fahrrader kann hierbei aus planerischer Sicht sowohl in
Kellergeschossen der geplanten Wohngebaude aber auch, zumindest teilweise, in den geplanten Tiefga-
ragen oder gesonderten oberirdischen Nebenanlagen erfolgen.

Im Sinne einer guten Nutzungsakzeptanz sollten die Fahrradabstellplatze mdglichst direkt zugéanglich sein,
zumindest aber Uber gut nutzbare Zuwegungen mit wenigen Tlren erreichbar sein. Werden unterirdische
Fahrradabstellanlagen realisiert, sollten diese moglichst iber Rampen oder Treppen mit zuséatzlichen Ram-
pen erreichbar sein, da Aufziige im Wohnungsbau zumeist nicht auf die Dimensionen von Fahrradern aus-
gelegt sein. Eine Erreichbarkeit nur mit Treppen ist auszuschliel3en, da dies, insbesondere bei E-Fahrra-
dern, die Nutzungsakzeptanz erheblich vermindert.

Auch bei der Errichtung der notwendigen Fahrradstellplatze sollten die Belange der E-Mobilitat, so gut wie
moglich, in die Planungen und Umsetzung einbezogen werden. Dies steigert die Attraktivitat und fordert
den Wechsel der Mobilitatsmittel. Wiinschenswert ist es zudem, bei den Flachen fur Fahrradder zumindest
teilweise auch Anforderungen von Lastenfahrréadern zu berlcksichtigen.

Die Flache eines Fahrradabstellplatzes soll mindestens 1,3 m2 grol3 sein. Ausreichende Bewegungsflachen
fur die Fahrrader sollten eingeplant werden. Der empfohlene Flachenbedarf kann bei Anwendung von Ord-
nungssystemen ggf. minimiert werden. Es wird in diesem Fall aber dringend angeraten zu gewahrleisten,
dass eine benutzergerechte Handhabung der Fahrrader moglich ist.

Die besonderen Anforderungen von E-Fahrradern bzgl. des Gewichtes sollten hier intensiv mit in die Nut-
zungsabwagung einbezogen werden. Es wird empfohlen bei Fahrradparksystem ausschlieRlich ADFC-
zertifizierte System anzuwenden. Dies sichert eine gute Nutzbarkeit Systeme und steigert die Bereitschaft
der Nutzung des Fahrrads deutlich.

Die empfohlenen zuséatzlichen Besucherfahrradstellplatze sollten unmittelbar vor den Wohngebauden rea-
lisiert werden. Hier sollten nutzerfreundliche Abstellbiigel klassischen Einparkstellplatzen vorgezogen wer-
den.
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Der notwendige Stellplatzbedarf ist entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen zu ermitteln und in den
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen entsprechend der Maf3gaben der Bauvorlagenverord-
nung darzustellen und zu beschreiben. Eine Stellplatzablose ist aufgrund des Neubaucharakters des Pla-
nungsgebietes ausgeschlossen.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Auf die Errichtung offentlicher Geh- und Radwege innerhalb der Uberplanten Flachen kann aufgrund der
gewahlten stadtebaulichen Entwicklung verzichtet werden. Der 6ffentliche Verkehrsraum der Stichstral3e
im Quartier wird gleichberechtigt fur alle Verkehrsteilnehmer ausgebildet. Die zu erwartenden Verkehrs-
mengen in diesem Bereich sind als sehr gering einzustufen.

Die aulere fuBBlaufige ErschlieBung ist Gber die bestehenden stralBenbegleitenden Gehwege im stadtebau-
lichen Umfeld gut gewahrleistet. Nachstehende Darstellung zeigt die in 20 Minuten auf 4 Isochronen (5,
10, 15 und 20 Minuten) fu3laufig erreichbaren Bereiche von Petersaurach:

Petersaurach Nogd

Walzg

Petersaurach
\\78 Abfahrten'pro Werkag

Eine gesonderte Radinfrastruktur im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld ist aktuell nicht gegeben. Der
Radverkehr wird im Wesentlichen im Mischverkehr auf den 6ffentlichen Strafl3en gefiihrt. Dies ist aufgrund
der begrenzten Verkehrsbelastungen grundséatzlich noch als vertretbar zu erachten. In Richtung der &ulRe-
ren HaupterschlieBungen wurde zwischenzeitlich bereits ergénzt das gesonderte Geh- und Radwegenetz
erganzt, wodurch die Attraktivitat der Nutzung alternativer Mobilitatsmittel deutlich gesteigert wird.

Der mit dem Fahrrad in 20 Minuten erreichbare Bereich um das Quartier stellt sich, ebenfalls unterteilt auf
4 |sochronen (5, 10, 15 und 20 Minuten) wie folgt dar:
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Die OPNV-Anbindung ist den bestehenden Haltestellen in Petersaurach als hinreichend gegeben zu er-
achten. Die Einrichtung einer zuséatzlichen Haltestelle im Planungsgebiet oder dem unmittelbaren Umfeld
ist nicht zu erwarten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten NeubaumafRnahme kann nur von Westen uber die vorhandene
OrtsstralBe ,Klostersteig” erfolgen. Die bestehende Stral3e ist fir den zu erwartenden Baustellenverkehr
hinreichend dimensioniert und leistungsféhig. Gegebenenfalls sind im unmittelbaren Zufahrtsbereich zum
Planungsgebiet temporére verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um die Befahrbarkeit sicherzu-
stellen. Ubermé&Rige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind aber vo-
raussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entsprechende verkehrsrechtli-
che Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Geféhrdungen fir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporéare Belastung anzusehen
und im Ublichen Rahmen zu dulden ist. UnverhaltnisméRige GrofRbaustellen mit erheblichem Baustellen-
verkehr sind aufgrund der Gr6RRe der Grundstiicke im Planungsgebiet zun&chst nicht zu erwarten. Soweit
doch bisher nicht erkennbare GrolRbaumalinahmen umgesetzt werden sollen, wird hierfir im Vorfeld die
Erarbeitung eines gesonderten Baustellenabwicklungskonzepts angeraten.

8.2 Entwasserung

Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Ortsentwésserung von Petersaurach angeschlossen. Im Umfeld
des Planungsgebietes existiert im Bestand in der Strale ,Klostersteig” lediglich ein Mischwasserkanal.
Grundsatzlich soll die Entwasserung des Planungsgebietes den Mal3gaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) folgend im Trennsystem erfolgen. Anfallendes hausliches Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet
wird in einen neu zu errichtenden 6ffentlichen Schmutzwasserkanal gefasst und in den bestehenden Misch-
wasserkanal in der Stralde ,Klostersteig“ eingeleitet. Aufgrund der Art der geplanten Bebauung ist nur mit
geringen Schmutzwassermengen zu rechnen, welche noch hinreichend sicher von der bestehenden Ent-
wasserungsanlage aufgenommen werden kénnen.
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Hinsichtlich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser im Planungsgebiet ist gem. den Vorgaben
des Wasserhaushaltsgesetzes vorrangig eine ortliche 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 festgestellt, dass oberflachennahe Ver-
sickerungen aufgrund der vorherrschenden Bodenstrukturen aller Voraussicht nach nicht méglich sind. Die
Bodenstrukturen lassen zwar grundséatzlich teilweise eine ortliche Versickerung zu, Versickerungsanlagen
missten aber entsprechend der Vorgaben des Bodengutachters aller Voraussicht nach bis auf 6 m Tiefe
unter Gelande abgeteuft werden und dirften bis zu einer max. Tiefe von 3,0 m unter Gelande einstauen,
damit keine Gefahren fir das Umfeld entstehen. Entsprechende Versickerungsmal3nahmen wéaren daher
mit erheblichem Aufwand verbunden, weshalb davon auszugehen ist, dass keine vollstandige ortliche Ver-
sickerung nicht umsetzbar sein wird. Somit istin Abwagung aller Belange und im Sinne der Gewahrleistung
einer ordnungsgemalRen Versickerung nicht davon auszugehen, dass eine ortliche Versickerung der anfal-
lenden Niederschlagswasser im Planungsgebiet moglich sein wird.

Seitens der Gemeinde Petersaurach wird daher fir das Planungsgebiet ein gesonderter Niederschlags-
wasserkanal im Planungsgebiet umgesetzt, an den alle Uberplanten Flache angeschlossen werden Zur
Vermeidung von Uberlastungen der Kanalisation wird im Planungsgebiet eine ober- oder unterirdische
Ruckhaltung realisiert. Jahrlichkeit und Drosselwasserabfluss werden im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmt. Geprift und vorlaufig verworfen wurde der im Bo-
dengutachten beschrieben Vorschlag der Herstellung einer Ableitung Uber einen Entwésserungsgraben
nach Suden zur dortigen Vorflut. Die Aufwand steht hier in einem ungtinstigen Verhéaltnis zu den Vorteilen.
Aktuell soll daher nach sorgsamer Abwéagung auch das Oberflachenwasser in den bestehenden Mischwas-
serkanal in der StralBe ,Am Klostersteig“ eingeleitet werden. Dies entspricht auch dem mit dem Wasser-
wirtschaftsamt bisher abgestimmten Entwasserungskonzept. Langfristig besteht aber mit dem im Plange-
biet aufgebauten Trennsystem die Mdglichkeit einer Umbindung im Falle der Umsetzung eines Trennsys-
tems im groReren Umfeld. Die Details der Entwasserungsanlage und der Rickhaltemalinahme werden im
Weiteren mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmt.

Als ergéanzende MafRnahmen zur Minimierung der Auswirkungen des anfallenden Niederschlagswassers
ist fur Flachdacher die verpflichtende Ausfihrung von Grindachern festgesetzt, welche durch ihre Retenti-
onswirkung abflussmindernd wirken. Zudem wurde zur Minimierung der Auswirkungen aus dem Oberfla-
chenwasserabfluss und der damit einhergehenden Hochwassergefahren fir das Planungsgebiet und das
stadtebauliche Umfeld die verpflichtende Ausfilhrung von Zisternen auf den privaten Grundsticksflachen
festgesetzt. Dachflachen- sowie Oberflachenwasser ist zunachst in diese privaten Zisternen einzuleiten.
Je Grundstick fur Einzelhduser oder Doppelhaushélften ist eine Zisterne mit einem Volumen von mind.
5,00 m3 zu errichten. Hiervon sind mind. 3 m3 als Retentionsvolumen auszufiihren. Fir Mehrfamilienhaus-
bebauungen im Bereich die Baufensters WA 1 ist auf den jeweiligen Grundstiicken je 100 m2 errichteter
Dachflache mind. 3 m3 Retentionsvolumen zu errichten. Der Nachweis kann auch durch Riickhaltevolumen
in Dachkonstruktionen (z.B. als Griindach) erbracht werden. Mit diesen MaRhahmen kann somit auch auf
den Privatflachen ein zusatzlicher Beitrag zur Minimierung des Niederschlagswasserabflusses geleistet
werden.

Da eine ortliche Versickerung des in den Zisternen gefassten Wasser aller Voraussicht nach vollstéandig
nicht moéglich sein wird, sind Zisternen mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlie-
Ben. Somit ist die ordnungsgemafRe Entsorgung des Oberflachenwassers sichergestellt. Wo immer méglich
sollte, dass in den Zisternen gespeicherte Oberflachenwasser als Brauchwasser, z.B. fur die Gartenbe-
wasserung, genutzt werden. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur Minimierung des Trinkwasserverbrauchs
geleistet werden. In diesem Zuge wird auf die Beachtung der Wasserabgabensatzung des Zweckverbands
zur Wasserversorgung Reckenberg-Gruppe hingewiesen, wonach zunéchst der vollstandige Wasserbedarf
eines Grundstickes aus dem Netz des Zweckverbandes zu decken ist. Ausnahmen fur die Nutzung von
Brauchwasser sind gem. Satzung aktuell fur die Gartenbewéasserung, zur Toilettenspilung und Wasche-
waschen zulassig, soweit anderweitig Vorschriften dem nicht widersprechen. Bei entsprechenden Nutzun-
gen bestehen seitens der Nutzer besondere Pflichten gegeniiber den Wasserversorger. Auf die Wasser-
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abgabensatzung der Reckenberg-Gruppe wird an dieser Stelle verwiesen. Vor der Errichtung oder Inbe-
triebnahme einer Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne), ist der Grundstiickseigentimer nach wie
vor verpflichtet, dies der Reckenberg-Gruppe mitzuteilen.

Die fur die Entwasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch im StralRenraum verlegt. Alle Grund-
stucke erhalten je einen Anschluss an die Schmutzwasser- sowie die Oberflachenwasserentsorgung. Die
Details der Entwasserungsanlage werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt. Fir den Bau
von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine Meldepflicht
gegeniiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie den geltenden
Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen werden.

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

Im Planungsgebiet kdnnen u. U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabentrédger so umgebaut
werden, dass die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

Die erforderlichen Antrage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden ge-
stellt, die Planungen mit den Fachbehtrden 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. Anschlussméglichkeiten bestehen im Bereich der
StralRe ,Klostersteig“. Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz der N-ERGIE Netz GmbH. Anschlussmoglichkeiten bestehen im Bereich der
StralRe ,Klostersteig”. Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt iiber neu herzustellende
Versorgungsleitungen im offentlichen Strallenraum. Anschlussmoglichkeiten bestehen im Bereich der
Strale ,Klostersteig®. Die Anbindung erfolgt hierbei zum Teil unmittelbar durch Hausanschliisse mit Anbin-
dung an den Klostersteig oder durch Anbindung an neue Versorgungsleitungen im Bereich der geplanten
neuen Stichstral3e.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grunden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekom-
munikationsleitungen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m geman 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 ErschlieBungs-
planung intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der
Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen wer-
den.

Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stra3en- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustdndigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.Auf die Verlegung eines Gasnetzes wird voraussichtlich ver-
zichtet, da eine entsprechende ErschlieBung weder wirtschaftlich abbildbar ist noch planerisch erforderlich
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erscheint, da die Mehrzahl der Heizungsanlagen von Wohnh&usern heutzutage anderweitige Primérener-
gietrager verwendet.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann somit als gegeben erachtet werden.

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéaltnisse fiir 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 Behéltnisse an die gewohnlichen
Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze
fur Mllbehalter sind zu unterbinden. Die Millbehaltnisse der geplanten Siedlungsstrukturen kdnnen am
Rand der geplanten neuen ErschlieBungsstrale bzw. an der Stralle ,Klostersteig“ sicher zur Abholung
bereitgestellt werden. Die StralRe im Baugebiet wird mit einer Wendeanlage mit ausreichender Dimensio-
nierung ausgebildet, damit ist eine gute Befahrbarkeit mit den Fahrzeugen der Entsorger gewahrleistet.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemarn
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Flachen fiir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu berticksichtigen. Die Entsorgung ist somit in Abwagung aller Belange sicher-
gestellt.

9. Denkmalschutz

Der BayernAtlas Denkmal zeigt im Planungsgebiet weder Bau- noch Bodendenkmaler. Auch im relevanten
stadtebaulichen Umfeld wurden keine relevanten Vorkommen festgestellt. Grundsatzlich kann das Vor-
kommen von archéologischen Befunden aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden. Daher gilt, dass
alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzogern) gemaf Art. 8 Abs.1 und Abs.
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustéandige untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt An-
sbach, CrailsheimstralRe 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden sind. Auf die Einhaltung des
Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz —
BayDSchG) wird verwiesen.

Auszug aus dem bay. Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt geandert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundsticks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Fur das Planungsgebiet wurde ein Bodengutachten erstellt, die Ergebnisse daraus sind in diese Begrin-
dung eingeflossen. Im Ergebnis wurde dabei festgestellt, dass die Grundwasserstande erst in Tiefen von
ca. 6 — 7 m zu erwarten sind. Das Vorkommen von Schichtenwasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse
sowie der leichten Hanglage aber nicht ausgeschlossen werden. Soweit unterirdische bauliche Anlagen
ausgefihrt werden, sollten diese daher gegen drickendes Wasser zu schitzen. Es wird eine Ausfuihrung
als ,weil’e Wanne" (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwas-
sers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wéhrend der
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Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fach-
behdérden friihzeitig zu beantragen.Die Uberplanten Flachen sind gem. Umweltatlas Bayern zunéachst nicht
als wassersensibler Bereich dargestellt. Aufgrund der leichten Hanglage des Planungsgebietes kann es
aber grundsatzlich zum unkontrollierten AbflieBen von Niederschlagswasser (,wildes Wasser*), insbeson-
dere bei Starkregenereignissen kommen. Im Rahmen der Planungen wurde daher eine FlieBRwegeanalyse
fur die Bestandssituation durchgefuihrt. Nachstehend ist der im relevanten Umfeld sich ergebende Oberfla-
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chenabfluss von Niederschlagswasser dargestellt:
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FlieRwegedarstellung Bestand © Christofori und Partner, 2022, Kartengrundlage OpenStreetMap
Blaue Linien: AbfluBwege wildes Wasser, je dicker desto mehr Zusammenflisse von FlieRwegen, rot umrandet: Plangebiet
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Es zeigt sich, dass zum einen ein Eigenschutz innerhalb der tberplanten Flachen aufgrund des innerhalb
des Quartiers anfallenden und abflieBenden Niederschlagswassers notwendig ist. Aufgrund der topografi-
schen Verhaltnisse ist mit einem Abfluss nach Stden zu rechnen.

Andererseits zeigt sich, dass entlang der Ostgrenze des Planungsgebietes mit Einstrémen von Nieder-
schlagswasser aus den Waldflache zu rechnen ist. Dies werden aktuell am Ostrand des Planungsgebietes
Uber eine Mulde nach Siuden gefiihrt. Entlang der bestehenden Siedlungsstrukturen ist auf der Nordseite
ebenfalls an der Grenze der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache eine Mulden&hnliche Héhenent-
wicklung vorhanden, welche dafir sorgt, dass wild abflieRendes Niederschlagswasser aktuell nicht in die
bestehenden Siedlungsstrukturen stidlich der tberplanten Flachen einflief3t.

Im weiteren Verlauf der FlieBwege zeigt sich aber, dass es aufgrund der aktuellen topographischen Ver-
haltnisse jedoch siidlichsten Rand der tiberplanten Flachen im Bestand bereits zu einer Uberleitung in die
bestehenden Siedlungsstrukturen kommt. Wildes Wasser aus den Waldflachen, aber auch aus den ber-
planten bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen fliel3t nach Osten in Richtung des bestehenden Wohn-
hauses Klostersteig 10 und von dort nach Siiden in Richtung Weiherbrunnbéchlein.

FlieBwegedarstellung Bestand © Christofori und Partner, 2022, © Luftbild: Google
Blaue Linien: AbfluBwege wildes Wasser, je dicker desto mehr Zusammenflisse von FlieRwegen,
rot umrandet: gefahrdete bauliche Anlagen im Umfeld

Im Rahmen der vorliegenden Planungen war daher darauf zu achten, dass die bestehenden Gefahrdungs-
potenziale nicht verstarkt werden, im Idealfall sogar minimiert werden. Diesen Ansatz wurde mit der vorlie-
genden Planung Rechnung getragen. Entlang der betreffenden nachbarschaftlichen Siedlungsstrukturen
wurde eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, in welcher sowohl das wild abflieRende Niederschlagswas-
ser aus dem neuen Quartier gefasst werden kann als auch das im Bestand aus den Waldflachen auf die
gefahrdeten Siedlungsstrukturen zuflieBende Niederschlagswasser kontrolliert von den baulichen Anlagen
weggeleitet werden kann. Der zusatzlich in diesem Bereich aus Larmschutzgrinden geplante Erdwall mi-
nimiert die Gefahren weiter. Im Rahmen der weiteren Modellierung der 6ffentlichen Grunflache kann dann
weiterhin daflir sorge getragen werden, dass der bisher durch die bestehende Siedlungsflachen erfolgende
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weitere Ableitungsweg des wilden Wassers um das Wohnhaus Klostersteig 10 gekappt wird und das Was-
ser stattdessen nach Sid/Sidwest in Richtung des die Strale ,Klostersteig” begleitenden Grabens abge-
leitet wird.

Somit wird mit den Planungen auch eine Verbesserung fiir die Bestandsstrukturen sidlich des Planungs-
gebietes erreicht.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Of-
fentlichkeit zu den Planungsabsichten wurden sei-
tens der Offentlichkeit mehrfach Bedenken ge&u-
Bert, dass es in den westlich der Gberplanten Fla-
chen bestehenden Siedlungsstrukturen zu einer
Erhéhung der Gefahrenpotenziale durch ,Hoch-
wasser” kommen kann.

Die Bestandsanalyse zeigt aber hinreichend, dass
die mitgeteilten Bedenken aller Voraussicht nach
unbegriundet sind. Vielmehr ist aufgrund der vor-
herrschenden topographischen Verhéltnisse da-
von auszugehen, dass Wild abflieBendes Nieder-
schlagswasser aus den bestehenden Siedlungs-
strukturen der Wohnbauflachen westlich des Pla-
nungsgebietes in Richtung Klostersteig abflieBen
und von dort Uber den stral3enbegleitenden Gra-
ben nach Siden in Richtung Weiherbrunnbéch-
lein.

Im Ergebnis dieser Analyse war es daher neben
der Beachtung notwendiger Schutzmalinahmen
fur die Bestandssiedlungsstrukturen sidlich des
Plangebietes insbesondere auch einen Schutz der
Neubauflachen vor EinflieBen aus den Bestands-
strukturen Nordwestlich zu gewéhrleisten. Der be-
stehende Entwasserungsgraben entlang der
Strale ,Klostersteig“ wird daher erhalten und wo
Zufahrten in das Quartier notwendig sind, durch
Verrohrungen erganzt.

= Q8

FlieBwegedarstellung Bestand © Christofori und Partner, 2022, © Luftbild: Google
Blaue Linien: AbfluBwege wildes Wasser, je dicker desto mehr Zusammenfliisse von FlieRwegen,
rot umrandet: Ausschnitt Planungsgebiet

Wie die FlielRwegeanalyse zeigt, ist aber auch innerhalb der zur Bebauung vorgesehenen Flachen mit
Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlagswasser zu rechnen. Stadtebaulich war es daher angezeigt,
den Grundstlickseigentiimern mittels entsprechender Festsetzung aufzuerlegen, sich selbst in geeigneter
Weise gegen Niederschlagsereignisse und Starkregenereignisse zu schiitzen. Bauliche Anlagen sind da-
her so auszufithren, dass wild abflieendes Niederschlagswasser nicht in die Gebaude eindringen kann.
Es wird eine Uberstauhdhe von mind. bis 25 cm tiber Gelande empfohlen.

Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Es wird in diesem
Zuge ausdricklich auf die Darstellungen in der FlieBwegeanalyse diesbeziiglich verwiesen. Insbesondere
im ostlichen Bereich kdnnen sich durch Gelandeverdnderungen Auswirkungen auf den Abfluss des Ober-
flachenwassers mit nachteiligen Auswirkungen auf Unterlieger ergeben.
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Durch die Gelandemodellierung der privaten Grundstiicksflachen diirfen keine Uberleitungen von Oberfla-
chenwasser auf andere Grundstiicke erfolgen. Die einschlagigen rechtlichen Mafl3gaben sind zu beachten.

Es wird zudem angeraten, bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude sowie der
Gestaltung von Kellern den Oberflachenwasserabfluss auf der Flache in den Planungsprozess mit einflie-
Ben zu lassen. Den Gefahren ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Gelandefihrung mit
Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfuhrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanun-
gen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage
und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertrep-
pen, Luftungsoéffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéaden fiir diese Bereiche geeignete Schutzmalnah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewéhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
malnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese MalRnhahmen werden insbesondere fiir Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Maf3nah-
men umgesetzt werden.

In Abhangigkeit von den Detailplanungen ist daher zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereignisses
anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zuséatzlichen Rickhaltevolumen zurick-
gehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fithren. Ggf. sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen
zum Bauvorhaben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Rickhalteflachen u. a.
notwendig. Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Auf der 6ffentlichen Strafl3e wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quergefallen dafiir Sorge ge-
tragen, dass eine gefahrdungsminimierende Ableitung des auf der Stral3enoberflache anfallenden Oberfla-
chenwassers erfolgt.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmalRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen, insbesondere der niederliegenden Strukturen entstehen. Im vorliegenden Fall werden
diese Gefahren vor allem fir den Bereich des tieferliegenden Umfeldes suddstlich des Planungsgebiets
gesehen. Bei den BaumaRnahme sind daher entsprechende SchutzmafRnahmen in diese Richtungen,
bspw. durch Herstellung von Schutzddmmen, gezielter Wasserleitungsgréaben und die Herstellung von
Ruckhalteraumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung dieser MaBnahmen wird die Durchfuhrung einer
Risikoabschatzung hinsichtlich des Umfangs der SchutzmaflRnahmen, des zugrunde zu legenden Regene-
reignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefahrdungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Ge-
meinde Petersaurach und ggf. einen Versicherer abgestimmt werden.

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

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 st fir die in
Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeriistet.
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Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal dreigeschossig geplant. Der zweite Rettungsweg kann hier somit
aller Voraussicht tGber 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 fur die Feuerwehr auszubilden. Hofkellerdecken, die
Uberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen flir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zum Geréatehaus der Freiwilligen
Feuerwehr Petersaurach betragt ca. 1,1 km.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 wird mit max. 96 m3/h fir mind.
2 h bei einem Wohngebiet mit kleiner Brandausbreitungsgefahr angenommen. Diese Wassermengen kdn-
nen aller Voraussicht nach aus dem offentlichen Trinkwassernetz realisiert werden. In der geplanten neuen
ErschlieBungsstraf3e wird eine ausreichend dimensionierte Wasserleitung vorgesehen und in Abstimmung
mit der ortliche Feuerwehr und dem Kreisbrandrat ein zusatzlicher Hydrant installiert.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplante Flache wird Uber die bestehenden sowie eine neue Erschlieungsstral3e erschlossen, die
StralRen sind mit einer Breite von mindestens 6,00 m ausreichend fur die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeu-
gen dimensioniert. Die Entfernung der Grundstiicke an den verkehrsberuhigten Bereichen zu den 6ffentli-
chen ErschlieBungsstralRen ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der
verkehrsberuhigten Bereiche fur Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstlicke hinreichend
gewahrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld grenzen westlich und sudlich die bestehenden Siedlungsflachen von Petersaurach an das Pla-
nungsgebiet an.

Ostlich grenzt teilweise eine Waldflache an. Im Nahbereich besteht ein gewisses Baumfallrisiko in das
Planungsgebiet sowie im Brandfall im Planungsgebiet das Risiko des Feuerlberschlags auf die Waldbe-
reiche. Insbesondere in langanhaltenden Trockenphasen besteht ein erhéhtes Waldbrandrisiko aus wel-
chem wiederum zusatzliche Risiken fir das Wohnbaugebiet entstehen kénnen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet sind im Wesentlichen Wohngeb&aude sowie ein Waldkindergarten geplant. Es entstehen
die daraus typischen brandschutztechnischen Risiken fir Wohnbebauungen (z.B. Kurzschluss elektrischer
Anlagen, Defekte an Heizanlagen, Blitzschlag, etc.).

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen méglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
stéandige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fur die Rettungskrafte. Durch Lichtbogen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen geman vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das offentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.
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Im Bereich des geplanten Waldkindergartens kann es durch die Anwesenheit von Kleinkindern zu Ret-
tungserschwernissen kommen. Dieser Besonderheit ist im Rahmen der Brandschutzplanungen fir den
Waldkindergarten besonderes Gewicht zuzumessen.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Immissionen aus unterschiedlichen
Quellen einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Landwirtschafts-
belastung.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Zur Beheizung und/oder Klimatisierung der Geb&dude werden heutzutage oftmals Warmepumpen oder éahn-
liche haustechnische Anlagen genutzt. Hieraus entstehen Immissionsbelastungen. Gemalf3 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:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld und im Planungsgebiet:
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 den Maf3gaben in der TA Larm fur entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kuihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Rdaume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung geréusch-
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
Maflnahmen zur Entdréhnung durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Geréate zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fur das
Gebiet gilltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Absténde nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmafRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, Gerétetausch). 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 Gewerbeldrmemissionen mit-
zuerfassen und zu berlcksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Erganzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.
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Larmimmissionen aus Verkehrslarm:
Aus der westlich angrenzenden OrtsstraRe kénnen grundsatzlich Immissionsbelastungen durch den Stra-
RBenverkehr fiir die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen.

Als Beurteilungsgrundlage, der im Planungsgebiet zu erwartenden Larmimmissionsbelastungen werden
hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen, im
Abwéagungsfall sind auch die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnte Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV). Zu beachten ist in
diesem Zusammenhang weiterhin, dass die Stralenbaulasttréager der Ortsstralle gemal den geltenden
gesetzlichen MaRgaben keine Kosten fiir sich aus den Planungen ergebenden Larmschutzanforderungen
des Planungsgebietes Gibernehmen.

Die Verkehrsbelastungen auf der OrtsstralRe sind aufgrund ihrer ausschlie3lichen Funktion fir die Erschlie-
Rung der Wohnbauflachen sowie der Feldflur als gering einzustufen. Hinweise auf eine Uberschreitung der
im Abwégungsfall maf3geblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind nach aktuellen Kenntnissen,
nicht zu erwarten. Von gesonderten Festsetzungen auf Ebene der Bauleitplanung zum Immissionsschutz
aus Verkehrslarm wird daher in Abwéagung aller Belange abgesehen. Es ist davon auszugehen, dass die
mafgeblichen Immissionsgrenzwerte im Inneren der Gebaude bereits aufgrund der sich aus den Ansprii-
chen an die Energieeffizienz ableitende Vorgaben fir Fenster eingehalten werden. Zu den AuRenwohnbe-
reichen ist anzumerken, dass diese im Regelfall hauptsachlich im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 bis 22.00
Uhr) genutzt werden. Auch hier ist im Regelfall nicht mit einer Uberschreitung der maRgeblichen Richtwerte
zu rechnen.

In der Gesamtabwagung kann somit festgestellt werden, dass aufgrund der Larmimmissionen aus Ver-
kehrslarm keine negativen Auswirkungen auf das Planungsgebiet zu erwarten sind.

Landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen dstlich und sudlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Im Osten grenze Waldflachen an, welche forstwirtschaftlich genutzt werden. Die das ubliche Maf3 nicht
Uberschreitenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung sind durch
die Anwohner zu dulden.

Gleiches ist grundsatzlich auch bzgl. der angrenzenden Waldflachen festzustellen. Hier kbnnen aus der
notwendigen Waldbewirtschaftungen vorrangig Larmimmissionsbelastungen durch Motorsagen, Rickfahr-
zeuge und dhnlichem entstehen. Ahnlich wie bei der Landwirtschaft handelt es sich hier um temporéarer
Belastungen im die im Rahmen der ublichen regularen Bewirtschaftung durch die Bewohner des neuen
Quiartiers zu dulden sind.

Am Sidostrand des Planungsgebietes grenzen des weiteren Siedlungsstrukturen an. Auf den dortigen Fl&-
chen wird nach Kenntnis der Gemeinde hobbymafig eine Kleintierzucht mit betrieben. Hinweise auf eine
regulare, angemeldete oder genehmigte landwirtschaftliche Haupt- oder Nebenerwerbsnutzung liegen
nicht vor. Somit ist von einer HobbymaRigen Kleintierzucht auszugehen. Aus dieser Kleintierzucht entste-
hen grundsatzlich Immissionsbelastungen in Form von Larm und u.U. Gertchen. Hinsichtlich der Larmim-
missionsbelastungen fur das Planungsgebiet wurde in Abwagung aller Belange beschlossen entlang der
betreffenden gemeinsamen Grundstiicksgrenze einen mind. 3,50 m hohen Larmschutzwall zu errichten.
Hiermit kann den aus der Kleintierhaltung entstehenden Larmbelastungen angemessen entgegengewirkt
werden. Der Larmschutzwall kann zudem auch méglichen Geruchsbelastungen aus der Kleintierzucht ent-
gegenwirken. Die topographische Lange mit abfallendem Gelande in Richtung der bestehenden Kleintier-
zucht sowie die Ublicherweise vorherrschende Westwindlage in der Region tragen zudem zu einer Mini-
mierung der Geruchsimmissionen auf den Uberplanten Flache bei.

Der dortige Nutzer hat den Bestand an Kleintieren aktuell mit 10 Gansen, 20 Huhnern, und 3 Héhnen
angeben.
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Um potenzielle Geruchsbelastungen aus Tierhaltungen vergleichend bewerten zu kénnen, erfolgt in der
Regel eine Umrechnung in GroRRvieheinheiten (GV). Ganse werden dabei mit 0,008 GV, Masthdhnchen mit
0,0015 GV und Legehennen mit 0,0034 GV bewertet. In der Addition ist im vorliegenden Fall somit von
0,1185 GroRvieheinheiten auszugehen. Relevante Geruchsimmissionsbelastungen sind somit aller Vo-
raussicht nach nicht zu erwarten. Dies ist aus planerischer Sicht auch fur den Fall anzunehmen, dass der
Betreiber dieser Kleintierzucht dies im Rahmen des hobbymafig zuldssigen Umfangs erweitern wirde.

Den Kéaufern der betreffenden Grundstiicke im Nahbereich der bestehenden Siedlungsstrukturen wird zu-
dem im Rahmen des Verkaufsgeschaft eine Duldungsverpflichtung der bestehenden Immissionsbelastun-
gen als Auflage in den Kaufvertrag aufgenommen. Diese Duldungspflicht wird, wenn mdéglich, zuséatzlich
dinglich gesichert

Es wird an dieser Stellen nochmals ausdricklich darauf hingewiesen, dass Emissionen aus dem bestehen-
den landwirtschaftlichen Betrieb durch die Bewohnern der nun tiberplanten Flachen zu dulden sind.

Die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beach-
tenswerten Absténde fiir Randeingriinungen gegeniber landwirtschaftlichen Flachen sind umfassend zu
beachten und jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
jederzeit sicherzustellen.

Bestehende gewerbliche Nutzungen

Sudostlich des Planungsgebietes wird innerhalb der dortigen Siedlungsstrukturen eine als Gewerbebetrieb
angemeldete Sattlerei betrieben. Uber den bauordnungsrechtlichen Genehmigungstatbestand konnten
keine Informationen ermittelt werden. Der Abstand zwischen dem Betrieb und den tiberbaubaren Flachen
im Planungsgebiet betragt Entfernungen von ca. 20 -35 m. Da keine konkreten Angaben Uber zuléssiger
Emissionswerte des Betriebes vorliegen wird in der Abwagung eine zulassige Emissionsbelastung fir ein
Mischgebiet angesetzt. Urséchlich fir die Annahme ist die Tatsache, dass innerhalb der bestehenden
Strukturen auch ein Wohnhaus in einer Entfernung von ca. 10 -25 m je nach Lage der baulich fir den
Gewerbebetrieb genutzten Anlagen vorhanden ist. Auch dieses besitzt gegeniber den bestehenden Ge-
werbebetrieb einen Immissionsschutzanspruch. Somit ist zunéchst festzustellen, dass bei den nun gewéhl-
ten Mindestabstéanden der neuen Bebauung zu den bestehenden Strukturen eine Einhaltung mdglicher
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete gem. TA Larm, aller Voraussicht nach, gegeben wére. Da im vorlie-
genden Fall aber ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll, war zu prifen, ob ein Schutzniveau
in Hohe eines Mischgebietes ausreichend ist. Dies war in der Abwagung als unzureichend sowohl fur die
geplanten Nutzungen als auch fiir den Schutzanspruch des Bestandes zu erachten.

Es wurde daher beschlossen, zum Schutz der geplanten Nutzungen vor Immissionsbelastungen aus dem
bestehenden Gewerbebetrieb entlang der betreffenden gemeinsamen Grundstiicksgrenzen einen mind.
3,50 m hohen Larmschutzwall zu errichten. Hiermit kann auch dem Bestandsschutz im Sinne des unge-
storten Weiterbetriebs der bestehenden Nutzungen angemessen Rechnung getragen werden. Festzustel-
len ist zudem, dass eine gewerbliche Nutzung kein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB
darstellt.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ,ErschlieRung” ausgefiihrt, ist fur Errichtung neuer ErschlieBungsanlagen mit Bau-
betrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann tber die westlich des Planungsge-
bietes angrenzende OrtsstraRe abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge ent-
stehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen
selbst Larmemissionsbelastungen fur das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Re-
gelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der
im Verhéltnis moderaten Gro3e des Baugebietes davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewe-
gungen der Baufahrzeuge nicht tberschritten werden.
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Fur 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 MalBnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

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

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaflRgaben und
technischen Normungen UbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht tberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen berticksichtigt werden.

13. Altlasten und Kampfmittel

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Auch die im Rahmen des erstellten Bodengutachtens untersuchte Mischprobe hat keine Hinweise
auf Altlasten ergeben.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann aber nicht abschlieRend
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRhahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen Umstanden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbhach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden MaRRgaben fiir die abfalltechnische
Einstufung, fur nicht zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mafl3geblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich der ehemalige Sprengplatz ,Staatlicher Klosterwald® bei Heils-
bronn. Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil noch im potenziellen Einwirkbereich des Sprengplatzes. Mu-
nitionsfunde sind aber auch auf Flachen sudlich des Plangebietes bekannt. Informationen tber unmittel-
bare Kampfhandlungen auf den Uberplanten Flachen liegen aber nicht vor. Da aufgrund der Sprengtatigkeit
am Sprengplatz in der Vergangenheit und Munitionsfunden im Umfeld auch fur die Gberplanten Flachen
nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird dringend angeraten vor Bodeneingriffen eine Kampfmittelson-
dierung durchfiihren zu lassen. Bei Auffinden von Munitionsresten, Kampfmitteln u.a. sind umgehend die
zustandigen Fachbehodrden zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen. Fur die Beseitigung
der Kampfmittel sind zugelassene Kampfmittelbeseitiger beizuziehen.

14. Grinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MafRnahmen 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 Grinordnung

Zur Ein- und Durchgrinung des Baugebietes werden Mal3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
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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.

Fur die privaten Grundsticke wird festgesetzt, dass die nicht Giberbauten Flachen naturnah zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerugsfahig herzustellen sind. Weiterhin ist je
Wohnhausgrundsttick fur ein Einfamilienhaus und Doppelhaushélfte die verpflichtende Pflanzung eines
standortheimischen Laub- oder Obstbaumes mindestens als Hochstamm festgesetzt. Bei Grundstiicken
fur Mehrfamilienhauser ist mind. 1 Baum je 500 m?2 Grundstiicksflache, ebenfalls mindestens als Hoch-
stamm, zu pflanzen. Fir die Bepflanzungen wurde dem Bebauungsplan eine Artenliste mit aus fachlicher
Sicht geeigneten tiberwiegend heimischen Arten beigefligt. Es wird empfohlen auf diese zurlickzugreifen.
Bepflanzungen sind ausschlielich mit standortheimischen der Region 5.1 Stiddeutsches Hiigel- und Berg-
land, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken Arten durchzuflihren. Dementsprechend wurden fir
das Planungsgebiet, auch aufgrund der Ortsrandlage festgesetzt, dass landschaftsraum-untypische Ge-
hdlze wie Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen sowie Nadelbdumen unzuldssig sind.

Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten flir Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurlickzugreifen. Den Bauan-
tragsunterlagen ist entsprechend der Mal3gaben der Bauvorlagenverordnung ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachenplanungen und Bepflanzungen beizufligen.

Fur die im Planblatt dargestellten Gehélzpflanzungen 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 BegriinungsmafRnahmen sind spéatestens in dem Jahr auszufiih-
ren, das der Fertigstellung der BaumaflRnahme (Wohnhaus) folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb
des Grundstiickes frei wahlbar. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande zur Grund-
stiicksgrenze fir Baume und Hecken sind einzuhalten.

Flachenhafte Kies-/Schotter/-Splittschittungen aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus
Granit, Basalt, Glas, etc.) auf Vegetationsflachen sind aus Grinden des Klimaschutzes und der Minimie-
rung der Gefahren aus Starkregenereignissen sowie der Minimierung der Bodenversiegelung unzuldssig.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Gebauden mit einer Breite von max.
0,40 m, Randstreifen von Dachbegrinungen und versickerungsfahige Wegeflachen. Ziel der Festsetzung
ist die Vermeidung von naturfremden Freiflachen, der Vermeidung der Bodenerwarmung und damit nega-
tiver Auswirkungen auf das Kleinklima.

Fur private Stellplatzanlagen wird des Weiteren verbindlich festgesetzt, das je 5 Stellplatze mindestens 1
standortgerechter Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen ist. Der Baum ist mit einer ausreichenden Pflanz-
stelle zu versehen und gegen Anfahren zu sichern. Es wird empfohlen fur diese Baumstandorte das ,Stock-
holmer Modell* zur Anwendung zu bringen und Niederschlagswasser aus den Stellplatzflachen den Bau-
men zuzuleiten.

Fur den Bereich des geplanten Waldkindergarten wurde eine Pflanzung von mind. 13 Laub- oder Obstbau-
men zeichnerisch festgesetzt. Hiermit soll auch auf dem Grundstiick des Waldkindergartens selbst der
entsprechende Charakter entwickelt werden. Die unversiegelten Flachen im Bereich des Waldkindergar-
tens sind als Grunflachen zu entwickeln, wo mdglich und vertraglich als Extensivgriinland. Es wird dabei
dringend angeraten, bei Bepflanzungen im Bereich der Kindertagesstétte ausschlieB3lich auf ungiftige Arten
zuriickzugreifen.

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

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gemal den MaRRgaben des § 13 b BauGB i.V. m. § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsrege-
lung bei der Planung nach § 13b BauGB abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 b BauGB i.V.m.
§ 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 zuléssig zu erachten ist.

Im sidlichen Teil des Planungsgebietes werden gro3ere Griinflachen festgesetzt. Es handelt sich dort um
Abstandsbereiche zu den siidlich angrenzenden Siedlungsstrukturen. Hiermit kann auch den bestehenden
Gehdlzstrukturen auf den Nachbargrundstiick im Sinne des Bestandsschutzes angemessen Rechnung ge-
tragen werden. In der Abwagung wurde beschlossen diese Griinflache als Ausgleichsflache festzusetzen.

Der geplante Erdwall sowie die Grunflachen sollen dabei zu artenreichem Extensivgriinland entwickelt wer-
den. Zusatzlich ist die Pflanzung von mind. 7 Obstbaumen auf der Flache vorgesehen. Es ist eine Re-
giosaatgutmischung der Region 12 ,Frankisches Hugelland“ anzusaen. Die Flache ist im Frihjahr ab-
schnittsweise zu méahen, wobei bei jedem Mahgang maximal 2/3 der Flache in Streifenmahd mit wechseln-
den Méahabschnitten gemaht werden darf. Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen, Mulchen ist nicht
zuldssig. Die Anwendung von synthetischen Behandlungsmitteln wie Pestiziden wird ausgeschlossen.
Dunger oder Dungemittel sind grundsatzlich auf der Flache nicht zulassig. Dieses Verbot umschlief3t so-
wohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Dinger als auch betriebseigene Dinger (z.B.
Festmist, Jauche, Giille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot fir die Ausgleichsflache
festgesetzt.

Insgesamt wird somit am Sidrand der Gberplanten Flachen ein Flachenanteil von 1.517 m? aufgewertet.
Diese Flachen werden entsprechend durch die Gemeinde Petersaurach an das Okoflachenkataster des
Landesamtes fir Umwelt gemeldet.

15. Umweltbericht

Bei der Abwéagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu berlicksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB wird von der Um-
weltprifung nach § 13 a BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den
Angaben nach 8 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 88 2a und 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur
Verfahren gem. 8§ 13 bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB geltenden Mal3gaben 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 durchgefuhrt und kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt werden
muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 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 MaRhahmen
zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die Umweltbelange sind grundséatzlich gem. 8 1 Abs. 6 BauGB
in die Abwagung entsprechend einzustellen.

Aus Sicht der Gemeinde Petersaurach war im hier maf3geblichen Fall trotzdem angezeigt, fur die vorlie-
gende Planung zur sachgerechten Abwagung der Umweltbelange an der Erstellung eines Umweltberichts
festgehalten.
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15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Gemeinde Petersaurach zusétzliche Wohnbauflachen im Nordosten des
Kernortes zu entwickeln. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der geplante Eingriff in die
Natur fur die Flachen betragt ca. 1,5 ha. Die Flachen werden bisher landwirtschaftlich genutzt, dies ent-
spricht zum Teil auch der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan.

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

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stéadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

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 Iandlichen Raum bestimmt.

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Nordosten von Petersaurach. Die Flachen im Planungsgebiet
werden zurzeit landwirtschaftlich genutzt und befinden sich im Besitz der Gemeinde Petersaurach.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind die Uberplanten Flachen als Flache fir einen Bolzplatz sowie
als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden in den Jahren 2020 und 2021 ortliche Bestander-

hebungen durchgefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Im Norden grenzen Grinflachen, die Strale ,Klostersteig“ und daran anschlieRende Wohnbauflachen an.
Im Westen grenzen die Stralde ,Klostersteig“ und daran anschlieiend Wohnbauflachen an. Im Osten grenzt
Waldflachen und landwirtschaftliche Flachen an. Im Stiden grenzen Heckenstrukturen, daran angrenzende
gemischt genutzte Flachen und einen Feldweg mit daran anschlieRenden weiteren landwirtschaftlichen
Flachen an. Topographisch liegt das Gebiet in einem von Norden nach Suden fallenden Gelande im Nord-
osten von Petersaurach an. Auf einer Lange von ca. 225m fallt das Gelande im Mittel um ca. 5,0 m nach
Sudosten. Das Landschaftsbild des Umfeldes wird durch die bestehenden Siedlungsstrukturen im Westen,
den landwirtschaftlichen Nutzungen im Norden und Siden sowie den Waldflachen im Osten bestimmt. Als
bereits vorhandene ,Stérung® dieses Landschaftsbildes ist eine in der Feldflur befindliche Siedlungsstruktur
aufféllig, welche gerahmt wird von Feldgehdlzstrukturen. Im Planungsgebiet sowie im Umfeld sind keine
Biotope kartiert.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflachen zugunsten eins niedrigen bis mittleren Versieg-
lungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschrénkte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur groRere Wildtiere (z.B. Rehwild)
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Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

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

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Blasensandstein zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bay-
ern ist mit Sandstein, fein- bis grobkornig, selten Gerélle fuhrend, weigrau, rotgrau, gebankt, plattig, mas-
sig; mit Ton-/Schluffstein, rotbraun, griingrau, selten violett; vereinzelt mit Dolomitsteinbanken, weil3grau,
gelbgrau, knauerig zu rechnen. Als Bodentyp ist fast ausschlie3lich Braunerde (pseudovergleyt), unter
Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfiihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber (grusfih-
rendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) zu rechnen.

Es ist mit wechselhaften Gesteinsaushildung. Sandsteine unterschiedlicher Festigkeit, haufig murbe, z. T.
sehr harte Lagen, groR3lochrig verwitternd zu rechnen. Unregelméaf3ig kénnen zwischengeschaltet Ton-
/Schluffsteinlagen, z. T. mit diinnen Steinmergellagen, z. T. in Linsen, vereinzelt Gipssteinlagen, trocken
fest und hart, bei Durchfeuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend, enthalten sein.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschéatzungskarte als Ackerflachen mit unterschiedlichen Guten
eingeordnet. Hauptsachlich erfolgt eine Einordnung in die Glte sL4V (lehmiger Sand) eingeordnet. Der
Ackerschatzungsrahmen wird zwischen 41 — und 43 angegeben. Im Siidosten ist mit Béden der Gite SL/T-
V (Stark lehmiger Sand auf Ton) mit einem Ackerschatzungsrahmen von 36 zu rechnen. Die Ertragsfahig-
keit ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als max. durchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit
des Bodens wird bis 1. Meter mit weitgehend grabbar beschrieben. Zum Teil kann partiell Festgestein
anstehen.

Auswirkungen
Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich flr das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachen-
hafte Kompensationserfordernis ab, welche bei Verfahren gem. § 13b BauGB zunéchst nicht zwingend
einschlagig ist.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Aul3erdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fihren.

Bereits mit Beginn der BaumaRmalRnahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich
der landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zur gefuihrt werden kann. Eine Uberprifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erfor-
derlich.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,2 — 0,4 im Planungsgebiet und der geplanten Frei- und Grunflachen kann von
einem max. mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der
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Verfligbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhan-
dene Ruckhaltevermdgen der Bdéden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die aktive Festsetzung von Griin- und Ausgleichsflachen wird der Bodeneingriff minimiert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln noch typischer konservativer Landwirtschaft in die
Bbdden wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen redu-
ziert. Im Bereich der geplanten Griinflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhalt-
nisse zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und deren Betriebsstoffe entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden
gesetzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundséatzlich erheblichen Umweltauswirkungen bezilglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsétzlich ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Ge-
fahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kenntnisstand fur das Planungsge-
biet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen Mal3gaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewésser. Durch die Hanglage des Planungsgebietes gibt
kann das Vorkommen von Hang- bzw. Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden. Die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse oberflachennah als unterdurch-
schnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet wird hauptsachlich der hydrogeologischen Einheit eines regional bedeutender Kluft-
(Poren-)Grundwasserleiter mit meist geringer bis magiger Trennfugendurchlassigkeit; bildet mit Burgsand-
stein ein meist hydraulisch zusammenhéngendes Grundwasserstockwerk zuzuordnen. Grundsétzlich
ergibt sich fur die Boden im Planungsgebebiet eine schwache Durchlassigkeit.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasser-
abflissen kommen. Gefahren aus veranderten Oberflachenwasserabflissen fur Niederlieger aus den Bau-
arbeiten sind zu erfassen und Schutzmalinahmen fiir die Niederlieger umzusetzen.
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Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstréme kommen. Es kdn-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu priifen und auszuschlieRen.

Bereits wéhrend der Baumafinahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermdgen in den Anderungsbereichen wird durch bereits
baubedingt stark minimiert.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich der Wohn-
bauflachen und Verkehrsanlagen wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen im Bereich des Planungs-
gebietes reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die Mdglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden und die még-
liche Verlagerung in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung reduziert.

Aus den geplanten unterschiedlichen Nutzungen selbst fallen Abwéasser in Form von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser an. Diese werden zurlickgehalten und ggf. entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
gereinigt, so dass Gefahren fir die Umwelt als gering einzustufen sind.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht mdglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Rickhaltemal-
nahmen sind in der Planung schon berlcksichtigt. Gefahrdungen fir Niederlieger sind durch entspre-
chende SchutzmafRnahmen auszuschlie3en. Die Abflusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen
erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzanlagen sind mogliche Gefahren von Betriebsstoffaus-
tritten zu beriicksichtigen. Ggf. kénnen daher keine versickerungsféhigen Stellplatzanlagen realisiert wer-
den.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der leichten Hanglage besteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko aus
urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld. Die muss bei den Planungen der Freianlagen und der Ent-
wasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung bertcksichtigt
werden.

Durch Auffullungen besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stof-
fen in den Boden und eine Vertragung in das Grundwasser. Durch die gesetzlichen Maf3gaben zur aus-
schlie3lichen Verwendung von unbelasteten Bodenmaterialien wird dieses Risiko aber bestmdglich mini-
miert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein minimales
Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.
Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu bertcksichtigenden gesetzlichen MaRgaben und Richtli-
nien zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MalRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshéhe belauft
sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst. Durch die Gelandeneigung kénnen die
Luftmassen von Norden in Richtung Siiden in die Siedlungsstrukturen einflieRen. Ostlich des Planungsge-
bietes befinden Waldflachen. Uberwiegend werden die tiberplanten Bereiche von Siedlungsstrukturen und
dem bestehenden Wald umgeben. Diese Waldflachen im Osten tragen zu einem gewissen Grad zur Kalt-
luftneubildung bei, welche Uber die Gelandetopografie nach Siden in Richtung Weiherbrunnbéachlein ab-
flieRen kann.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Die zu einem gewissen Grad auch auf der bestehenden landwirtschaftlichen Flache vorhandene Funktion
der Kaltluftneubildung kann bereits durch die baubedingt beginnenden Aufgaben der landwirtschaftlichen
Nutzungen nicht mehr im bisherigen Umfang erfiillt werden. Durch Gelandemodellierungen kénnen veran-
derten Abstromrichtungen der bisherigen Luftbahnen entstehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfligbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfugbarkeit von
Frischluftentstehungsbereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen,
grof3tenteils ibernommen werden.

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

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall keine wesentlichen zusétzlichen Beeinflussun-
gen dieses Schutzguts.

Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundsatzlich durch die bei der Herstellung der Bau-
stoffe fur die Anlagen erforderlichen Energieaufwendungen. Dies ist aber unvermeidbar, da seitens der
Gemeinde Petersaurach hierauf kein Einfluss genommen werden kann. Kleinklimatisch negativ tragen
grundsatzlich die mit der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen entstehende Bodenversiegelung
bei. Im Regelfall fihren diese Bodenversiegelungen zu einer gewissen Erhéhung der Temperaturen im
Siedlungszusammenhang gegenuber der freien Feldflur bei.

Durch die Bodenversiegelung und Errichtung baulicher Anlagen ist lokal bezogen auf das Mikroklima mit
einem Temperaturanstieg und zu einem gewissen Grad mit einer Veranderung der kleinklimatischen Ver-
haltnisse zu rechnen. In Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit
einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad
durch KompensationsmafBhahmen. Z.B. Grindéachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschréankung der
Versiegelung, Durchléassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfar-
ben und Strukturen minimiert werden. Die Vorgaben zur Nutzung regenerativer Energien fir die Strom-
und Warmeversorgung der Gebaude reduzieren die Auswirkungen auf das Klima weiter. Die Festsetzun-
gen zu Grundachern und MalRgaben zur Minimierung der Bodenversiegelung tragen zusammen mit den
festgesetzten Grunflachen zu einer Reduzierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima bei.
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Die geplanten Ausgleichsflachen kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung
der Temperaturanstiege wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn, moderate Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.
Die aus dem Wohngebiet zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen sind als gering einzustufen,
mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwar-
ten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Der geplante Verzicht auf eine Gasversorgung leistet einen Beitrag zur Minimierung des Verbrauchs fossi-
ler Brennstoffe und tragt durch den Verzicht auf den Bau von Gasversorgten Warmeerzeugungsanlagen
zur Minimierung des CO2 Ausstol3es bei. Auch hier tragen die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes
positiv zur Gesamtentwicklung bei.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kbnnen durch MaBnhahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzqut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im direkten Umfeld grenzen Siedlungs-
strukturen sowie landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzungen an.

Von der Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europdisches Vogel-
schutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Ostlich grenzen Waldflachen an. Die
umgebenden intensiven landwirtschaftlichen sowie die bestehenden Siedlungsnutzungen beeinflussen die
Attraktivitat als Lebensraum aber negativ. Im Rahmen der erstellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden
keine streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten angetroffen.

Fur potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten (Waldflachen 6stlich des Planungsgebietes) stellt
das Planungsgebiet hauptséachlich eine Transferflache und ggf. Jagdrevier dar.

Wegen der Strukturarmut, der intensiven Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen und den vor-
handenen Stérungen des Umfelds aus den Siedlungsstrukturen bieten die Flachen grundsétzlich einen
wenig attraktiven Lebensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt. Es ist aber grundsétzlich davon auszugehen,
dass die landwirtschaftlich genutzten Teile als Bestandteil der freien Landschaft auch einen gewissen Teil
des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere darstellen.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfugbarkeit fr Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur, des Waldes sowie von Feld- und Bodenbritern im Umfeld mdglich.
Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu rechnen, diese Auswirkung wird aber als nicht er-
heblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hinreichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden
sind.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MalRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieBen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn mdglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefihrten

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 55 von 66



Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplans Nr. 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Klostersteig“
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand 14.11.2022

ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. VergramungsmaRnahmen im durchzufuhren,
falls die BaumalBnahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die teilweise Einzaunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fur groRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zuganglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. verdnderten Wildwechseln zu rechnen.

Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Das Artenspektrum der Fauna
verandert sich weiter hin zu Arten des Siedlungszusammenhangs.

Die geplante Ausgleichsflache am Sidrand schafft neue Habitate fur Végel und starken den Naturraum.
Sie wertet zudem die sudlich angrenzenden Feldgehdlzstrukturen auf. Die erforderlichen Vermeidungs-
maflnahmen aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Ge-
samtstruktur der Fauna.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Flederméuse kdnnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im land-
schaftlichen Umfeld zu erachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitgehend entzogen, so
dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu rechnen. Diese
finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich der geplanten
Grunflachen entstehen neue Biotopqualitaten fiir Insekten und Kleintiere. Die Extensivwiesen kénnen einen
Beitrag zur Verbesserung der Verhéltnisse fir die lokalen Bienenpopulationen leisten. Die Artenvielfalt im
Planungsgebiet wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs hin verandern.

Licht- und Larmemissionen aus den neuen Nutzungen verandern die bestehenden Tierlebensraume durch
die hiervon ausgehenden Storeffekte. U. U kommt es durch die Nutzungen zu einer Vergramung einzelner
Arten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBhahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung. Sie besitzen
keine wesentliche Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung von Petersaurach Die freie Flur im Umfeld des
Planungsgebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen

Die Flache liegt dstlich der bestehenden Ortsstralde, die bereits fur die verkehrsméaRige ErschlieBung der
Siedlungsstrukturen genutzt wird. Entlang der OrtsstralRe verlauft ein értlicher Wanderweg.

Die nordlich, stdlich und teilweise Ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U.
Staub- und Geruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kénnen zudem auch
Larmimmissionen auftreten. Gleiches gilt fur die dstlich angrenzenden Waldflachen. Aus den stddstlich
befindlichen gemischten Siedlungsnutzungen entstehen Larm und u.U. Geruchsbelastungen. Durch Ver-
anderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kdnnen Gefahren fiir Niederlieger entste-
hen.
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Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Die méglichen Auswirkungen sind entsprechend der geltenden gesetzlichen MaRRga-
ben auf das vertragliche MaR3 zu begrenzen.

Auswirkungen auf die Erholungsméglichkeiten werden nicht erwartet. Die zukinftige Festsetzung von
Wohnbauflachen fuhrt zwar zu einem gewissen Grad zur Aufgabe der Erholungsfunktion, gleichzeitig wer-
den aber neuen Wohnnutzungen mit entsprechenden Erholungsfunktionen entwickelt.

Gefahren fiir Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veranderungen der natirlichen Gelande-
topografie kénnen durch entsprechende Ruckhalte- und Drosselmanahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Industriestrale. Die durch Baumaflinahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastun-
gen fur umliegenden Nutzungen sind lediglich temporér wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen (AVV Bauldrm) insgesamt als un-
erheblich einzuschéatzen.

Potenziell konnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kénnen durch MaRnahmen wie Berieselung,
Vorhénge, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Pla-
nungsgebiet zu Beeintrachtigungen durch Geruch, Ladrm und Staub kommen. Diese sind im ortsiblichen
MalR zu dulden. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht
zu erwarten. Aus den bestehenden gewerblichen Nutzungen entstehen u.U. Larmimmissionsbelastungen
fur die geplanten Nutzungen. Aus den Verkehrsbewegungen auf der angrenzenden Stral3en selbst konnen
ggf. Larmbelastungen fur die geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen.

Aus dem Planungsgebiet selbst konnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die SchallschutzmalRnahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fir das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Aus den Verkehrsbewegungen auf den geplanten
Stralen und den Parkflachen im Gebiet kdnnen ggf. Larmbelastungen fir die geplanten Nutzungen und
ggf. zu schitzenden Bereiche entstehen.

Aufgrund der geringen Gebietsgrof3e ist in Abwégung aller Belange nicht von einer ibermafligen Larmbe-
lastung in und aus dem Planungsgebiet zu erwarten.

Die Larmbelastungen aus Verkehrslarm aus dem stadtebaulichen Umfeld sind aufgrund der Entfernung zu
den jeweiligen qualifizierten StralRen ebenfalls als nicht maf3geblich auf das Schutzgut Mensch zu erachten.

Der westlich gelegene Wanderweg wird aufgrund seiner Lage, nicht von den geplanten Nutzungen beein-
trachtigt.Fir die Naherholungsfunktion kann durch die, der Schaffung extensiven Griinflache mit Streuobst-
baumen im Suden des Planungsgebietes ein positiver Beitrag geleistet werden. Hierzu tragen auch die
MalRgaben zur Durch- und Eingriinung bei. Im Bereich der Kindertagesstéatte wird ein neuer Spiel- und
Erholungsbereich fur Kinder geschaffen.
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Gefahren aus wild abflieRenden Niederschlagswasser fir das Umfeld kénnen durch entsprechende Riick-
haltemaflRnahmen im Planungsgebiet hinreichend sicher minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zuléassigen Nutzungen entstehen die typischen LArmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und
aus den zuléassigen haustechnischen Anlagen. Erhebliche Auswirkungen sind hierdurch aber nicht zu er-
warten.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Gemaf Fachinformations-
system ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebietsgrenze keine Biotope kartiert. Das Planungsgebiet be-
findet sich auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-Schutzgebieten. Es herrscht
bereits aktuell eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen vor.
Fur das Landschaftshild relevant sind die bestehenden Siedlungsstrukturen sowie die Waldflachen. Inner-
halb des Planungsgebiets sind keine strukturierenden Elemente vorhanden.

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

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die land- und forstwirtschaftli-
chen Nutzungen gepragt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsflachen ge-

pragt.

Die Uberplanten Flachen besitzen eine unterdurchschnittliche Ertragsfahigkeit. Sie befinden sich im Eigen-
tum der Gemeinde Petersaurach.

Auswirkungen

Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorlie-
genden Fall wird es durch die geplante neue Nutzung zu einer Uberformung der bestehenden pragenden
Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusammenhang mit den vorhan-
denen Siedlungsstrukturen als abgewogen und vertraglich zu erachten. Durch die kompakte zusammen-
hangende Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Fir das gro3rau-
mige Umfeld sind jedoch aufgrund der Vorpragung und der topografischen Verhéltnisse gewisse Auswir-
kungen durch die Planungen zu erwarten.

Durch die Auswabhl einer in Abwagung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fir das Landschafts-
bild wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild hingewirkt.
Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundséatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die Mal3hahme verzichtet wird. Die grundsétzlichen Aus-
wirkungen aus der Planung sind in Abwéagung aller Belange als angemessen zu erachten, da anderweitige
Entwicklungsflachen nicht verfigbar sind.
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Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaBnahme verzichtet wird.

Im Vorfeld der Planungen wurden Standortalternativen untersucht und abgewogen. Die Flachenverflugbar-
keit wird durch die Planungen weiter zur Siedlungsnutzung hin verschoben.

Besonders schutzwirdige Bereiche wurden von einer Bebauung ausgenommen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporéar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krénen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des temporaren Charakters der Mal3nahmen sind die Auswirkungen als un-
erheblich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaBnahmen hin-
reichend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumalRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergrofRerung der Siedlungsstrukturen im AufBenbereich. Die Verfligbarkeit von Flachen wird von der Nut-
zung fir land- sowie forstwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten Siedlungsnutzungen verschoben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die bestehende
Situation mit ,freiem Feld“ und Wald wird zugunsten einer Siedlungsnutzung im Geltungsbereich aufgege-
ben. Die neuen Siedlungsstrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies ist jedoch
aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdégliche vertragliche
Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nutzungen ist
mit Veranderungen des naturlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der
Errichtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Veranderung des Landschaftsbildes zu
rechnen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche flr Siedlungsnutzungen und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer
Begrenzung der Hohenentwicklung minimiert werden. Auch die MalRgaben zur Begriinung sowie die fest-
gesetzten Grunflachen mit entsprechenden Entwicklungsmaflinahmen tragen zur Minimierung der Auswir-
kungen auf das Schutzgut und insbesondere der teilweisen Lage in landschaftlichen Vorbehaltsgebiet bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen durch entsprechende
Gestaltungsmaf3gaben, den Begrenzung der Hohenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung, ins-
besondere entlang der ndérdlichen Grundstiicksgrenzen, jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmalBnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachgdter

Beschreibung

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Die Auskunft Uber den BayernAtlas unter Zu-
schaltung der Fachschale ,Denkmalschutz® enthalt aktuell keine Hinweise auf Bodendenkmaler oder Na-
turdenkmaler. Das Vorkommen archdologischen Spuren im Planungsgebiet kann jedoch nicht grundsétz-
lich ausgeschlossen werden.
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Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fur ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Im Bereich des beste-
henden Bodendenkmals ist laut aktuellem Planungsstand keine Bautatigkeit vorgesehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht tiberbaut wird.

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

Ergebnis
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern innerhalb und au-
Rerhalb der Planungsflache zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung aller Belange festzustellen, dass kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus maglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu erwarten ist.

15.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende land- und
forstwirtschaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine wesentlichen positiven Ent-
wicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten. Denkbar ist grundséatzlich eine Weiterentwicklung
der bisher intensiv konservativ genutzten landwirtschaftlichen Flache zu einer Okolandwirtschaft. Der po-
tenzielle Eintrag von Pflanzenschutzmitteln wird hierdurch u.U. reduziert. Die Flache ist jedoch aufgrund
ihrer betriebswirtschaftlich unattraktiven Gro3e als nur nachrangig attraktive Flache zu erachten. Die mit
einer potenziellen Umwandlung u.U. sich ergebenden positiven Auswirkungen sind in der Gesamtschau
aber als untergeordnet zu erachten.

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

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MalRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:
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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 ErschlielBungsanlagen sowie das Gebaude. Durch eine Be-
grenzung der Versiegelung auf Ebene der Bauleitplanung kdnnen Giberméfig negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden vermieden werden. Besonders schiitzenswerte Bereiche werden durch die Festset-
zung von Grunflachen 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 Mal3nahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3nahmen zur
Vorsorge vor dem Eintrag wassergeféahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Wo méglich soll
das Dachflachenwasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig versickert werden. Die
MaRnahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als Brauchwasser wirken positiv
auf den lokalen Wasserhaushalt.

Schutzgiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fur 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. kénnen durch die getroffenen Festsetzun-
gen hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Durch Griinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Be-
bauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert werden. Die Biotopflachen sidlich sowie 6stlich des
Planungsgebietes, werden im Bestand erhalten und durch weiteren Eingrinungsmafnahmen im Westen
des Planungsgebiets gestarkt. Dies ist als positiv fir die vorhandene Fauna zu bewerten.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch angrenzende Siedlungsnutzungen sowie landwirtschaftliche genutzte Flache
gepragt. Die unversiegelten Flachen konnten aber durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen
Grad positiv auf das Kleinklima wirken. Durch die nun geplanten neuen Nutzungen wird zu einem gewissen
Grad diese Speicherfunktion aufgegeben. Die aber wichtigen Baume und Gehélze im Studen und Osten
werden erhalten. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades wird ein Mindestmal3 der Funktion fir
die kleinklimatischen Verhéltnisse erhalten. Somitist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen
auf das Schutzgut 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.
Es grenzen im Osten ein ortlicher Wanderweg direkt an das Planungsgebiet an, durch die geplanten Sied-
lungsstrukturen ergeben sich aber keine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion des Wanderweges. Die
Auswirkungen hinsichtlich der Larmbelastungen aus den bestehenden Stral3en im Umfeld und den vorhan-
denen Siedlungsnutzungen kénnen durch getroffene Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz hinrei-
chend sicher auf ein vertragliches Mal3 minimiert werden. Gefahrdungen durch wild abflieBendes Nieder-
schlagswasser kénnen durch die Festsetzung von SchutzmaRnahmen sicher minimiert werden.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine wirk-
same Durchgriinung mit standortheimischen Gehdlzen der privaten Griinflachen sowie der Ausgleichsfla-
che vorzunehmen. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen erfolgt naturnah. Sie sind fachgerecht
durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen
nach den Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Die getroffenen Begrenzungen der Hohen-
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und Langenentwicklung der baulichen Anlagen tragt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft beitragen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung der Baufelder und der Giberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen zur Griinordnung vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in
dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den
Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Fur die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte
eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigefugt
werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt.

Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind bekannt. Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bo-
dendenkmaler kénnen durch die Maligaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher ausge-
schlossen werden.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Flachen des Planungsgebiets sind auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungs-
plan) als Flachen fir die Landwirtschaft bzw. als Bolzplatzflachen dargestellt. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung gem. 8§ 13b BauGB kann der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden. Aus diesem Grund ist ein Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungs-
plan, sofern zukinftige eine Wohnbebauung vorgesehen ist, nicht notwendig. Die derzeit als Flachen fur
die Landwirtschaft dargestellten Flachen sind somit im Rahmen der Berichtung zukinftig als Wohnbaufla-
chen darzustellen. Die bisher dargestellten Flachen fir einen Bolzplatz sind ebenfalls dann als Wohnbau-
flachen darzustellen. Die Funktion des Bolzplatzes wurde bereits ca. 300 m sudlich realisiert.

In Kapitel 2 dieser Begriindung wurde bereits auf alternative Standorte fiir die Planungen, den Planungs-
Nullfall sowie alternative Planungsentwirfe eingegangen. Es wurde festgestellt, dass im Sinne des ge-
ringstmdglichen Landverbrauchs die vorliegende Flache am geeignetsten ist.

Aufgrund der Lage im Gemeindegebiet und der in der Abwagung geringen Umweltauswirkungen ist der
Planungsbereich als geeignete Standortwahl zu bewerten. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwa-
gung aller Belange die am besten geeignete kurzfristige Flachenentwicklung fir Wohnbauflachen in Pe-
tersaurach mit den geringstmdglichen Umweltauswirkungen dar. Keine zusatzlichen Umweltauswirkungen
wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies ist in Abwagung aller Belange
jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zuséatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfliigung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen in den Jah-
ren 2020 und 2021 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ und
bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich ,Vor-
kommen von Bodendenkmaélern® liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Gemeinde Petersaurach ist grundsétzlich fir die Durchfuihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Grin-
ordnungsmafinahmen zusténdig. Da die vorliegende Planung gem. § 13b BauGB erfolgt, besteht keine
verpflichtende Festlegung von Ausgleichsflachen- und -maRnahmen im Sinne der flichenhaften Kompen-
sation. Die geplante Ausgleichsflache wird an das Okoflachenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemel-
det.
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15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Nordosten von Petersaurach soll auf einer Flache von ca. 1,5 ha ein Wohnbaugebiet entstehen. Das
Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Norden, Westen und teilweise im Stiden an die bestehenden Sied-
lungsstrukturen von Petersaurach an. Im Osten grenzen land- und forstwirtschaftliche Nutzungen an. Im
Siden grenzen neben den Siedlungsstrukturen weitere landwirtschaftliche Strukturen an. Fur den Pla-
nungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerkmale durchge-
fuhrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen der Planung
auf die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung), Mensch
(Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen wird die Flachenverfligbarkeit verringert, der Anteil der ver-
siegelten Flache vergréRert sich. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die Minimierung
der Versiegelungen auch minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind
nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

AuRRerdem wurden die MaRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtter geringe Erheblichkeit

16. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im ersten Halbjahr 2020 durch das Biro Arten-
schutzgutachten aus Ansbach eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Hierbei wurden
die Auswirkungen der PlanungsmafRnahmen auf geschitzte bzw. gefahrdete Tierarten untersucht. Die er-
stellte spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), erstellt durch Biro fur Artenschutzgutachten Ansbach, Heidelhoffstra3e 28, 91522 Ansbach, Bericht
vom 11.08.2020) liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans bei.

Im Rahmen der Begutachtung wurde festgestellt, dass durch die geplanten Baumaflinahmen keine Beein-
trachtigungen relevanter Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind.

Folgende VermeidungsmalRnahmen wurden im artenschutzrechtlichen Gutachten festgesetzt:
= Zum Schutz jagender Fledermause ist zwischen einer Bebauung und den 6stlich angrenzenden Wald-

flachen ein mind. 5 m breiter Pufferstreifen von Gebauden freizuhalten.
» Nachtbaustellen sind zum Schutz jagender Flederm&use in der Zeit von April bis November unzuléssig
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= AufRenbeleuchtungsanlagen im Planungsgebiet sind mit LED-Leuchtmitteln in den Farbtonen Kaltweild
bis Neutral-Warmweil3 auszufiihren, um die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle zu mini-
mieren. Leuchtkérper und Reflektoren sind so auszurichten, dass diese vorrangig auf den Boden ge-
richtet sind.

= Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 20 m — 25 m abzusenken, so dass sie fur Kleintiere Uberwindbar
sind

= Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgénge, bodengleiche Licht-
schéchte, offene Fallrohre u.&.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind zu
vermeiden.

= Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m zu unterbrechen

= Grol3flachige, spiegelnde Glas- und Fassadenflachen sind zu vermeiden. Die Fallenwirkung von Glas-
flachen ist durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousien zu minimieren. In geringer H6he sind
auch anflughemmende hdhere Anpflanzungen zulassig

Die Maf3gaben wurden weitestgehend in Planung Gbernommen.Die Festsetzung von Vermeidungsmalf3-
nahmen dienen der Sicherung einer guten Entwicklung des 6kologischen Gesamtzusammenhangs und der
lokalen Fauna. Nicht ibernommen wurde die Festsetzung zum Ausschluss von Rasenroboter im Sinne der
Minimierung der Auswirkungen auf Kleinsaugetiere wie z. B. Igel. Die Vollzugsfahigkeit einer entsprechen-
den Festsetzung kann aus Sicht der Gemeinde Petersaurach nicht gewéhrleistet werden. Es fehlen geeig-
net Sanktionierungsmaglichkeiten fir den zu erwartenden Fall eines Verstol3es gegen ein entsprechendes
Verbot. Die Technik der Mahroboter hat sich zwischenzeitlich auch positiv weiterentwickelt und reduziert
dabei die Gefahren von Verletzungen von Kleinsdugern deutlich.

Somit kann von einer sicheren Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange ausgegangen werden. Im
Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung von VermeidungsmafRnahmen fir keine Art
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine européische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzricht-
linie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erflillt sind. Die im Gutachten vorgeschlagenen Vermei-
dungsmaflmalinahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

17. Uberregionale Planung

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.01.2020) anzupassen.

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 geanderten
Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Petersaurach wurde im Rahmen der Landesplanung
keine zentral6rtliche 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 weiterzuentwi-
ckeln.” Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fir eine rdumlich moéglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner
TeilrAume zu schaffen (LEP 1.2.1)“. Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heif3t es als Grundsatz (G) weiterhin:
,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstan-
diger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine eigenstandige
Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berucksichtigung 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 Berlicksichtigung des demographischen
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Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung 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 Siedlungsflachen sind mdoglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 3.3).“ Im Grundsatz (G) 7.1.1 fuhrt das LEP aus, das Natur
und Landschatft [...] 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 geprift.

Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere Potentiale der Innenentwicklung fur die geplante Siedlungs-
entwicklung kurzfristig nicht vorhanden sind und zudem auch keine besser geeigneten Standorte im Gebiet
von Petersaurach finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes an bestehende Siedlungseinheiten wird
mit den Planungen erfllt.

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

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berticksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1) Hierbei ist gem. den MaRRgaben 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 Baulandbe-
reitstellung wird es fur unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleitplanerische Festsetzun-
gen und baubehdérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fuhrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]

Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft so weit wie mdglich durch flachensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmafl3nahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlief3lich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Be-
achtung naturlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da insbesondere mit der festgesetzten Heckenstruktur am Ost-
rand ein positiver Beitrag zur Biotopvernetzung im stadtebaulichen Umfeld geleistet wird.

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 Klostersteig“ angemessen Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landes-
entwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.
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Gemeinde Petersaurach — Bebauungsplans Nr. 8/6 mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Klostersteig“
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Stand 14.11.2022

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticknummern, die bestehenden Bebau-
ungen sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
mdgliche bauliche Anlagen dargestellt. Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benann-
ten Normen, Gesetze und Vorschriften kbnnen zusammen mit dem Bebauunsplan im Rathaus der Ge-
meinde Petersaurach, Hauptstral3e 29, 91580 Petersaurach eingesehen werden und bei Bedarf erlautert
werden. Die Offnungszeiten konnen auf der Homepage der Gemeinde Petersaurach unter www.petersau-
rach.de eingesehen oder unter der Telefonnummer 09827- 9798-0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 8/6 ,Am Klostersteig*
in der Fassung vom 14.11.2022 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 Griindungsgutachten, Bericht Nr. GEO-201120 vom 10.12.2020, erstellt
durch
Geotechnik GmbH Prof. Dr.-Ing. Hermann und Partner, Herrieden.

- Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), erstellt durch Buro fur
Artenschutzgutachten Ansbach, HeidelhoffstralBe 28, 91522 Ansbach, Bericht vom
11.08.2020

Aufgestellt: Heilsbronn, den 29.10.2018 Petersaurach, den .............ccccuvvennen.
Zuletzt geandert am 30.05.2022 , 14.11.2022

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Petersaurach
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Herbert Albrecht
Architekt und Stadtplaner Erster Bargermeister
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