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i Begrindung zur
2. Anderung des Bebauungsplans ,Anger*
in Stirn

Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes

Gemal Beschluss des Marktgemeinderates vom 24.04.2023 soll der rechtswirksame
Bebauungsplan fir den Ortsteil Stirn “Anger” vom 07.07.2011 (Stand 1. Anderung) in einem
Teilbereich geandert werden.

Anlass zur Anderung des Bebauungsplans:

e Erweiterung des Baugebiets ,Anger‘ um eine Teilflache der FI. Nr. 186 zur Arrondierung des
Ortsrandes und Schaffung einer zuséatzlichen Flache fir eine Wohnbebauung um den Bedarf zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum abzudecken.

o Auf der FI. Nr. 185/1 Gem. Stirn befindet sich eine Trafostation. Die bestehende Schutzzone wird
nicht mehr benétigt und im Anderungsbereich aufgehoben. Die Stromleitungen wurden bereits
abgebaut. Daraus ergibt sich die Mdglichkeit der Entwicklung von Bauland im ehemaligen
Schutzbereich.

¢ Erweiterung der Baugrenze im Bereich der FI. Nrn. 183/1, 183/2, 183, 184 und 185 mit
Anpassung der Festsetzungen.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren.

Nachdem aufgrund der durchgeflhrten Behorden- und Blrgerbeteiligung die Erganzungen

e privater und offentlicher Abwasserkanal mit Leitungsrecht,

e Reduzierung der Wohneinheiten von 3 auf 2 WE je Doppelhaushalfte und

e zusatzlicher Schemaschnitt mit Konkretisierung der Geschosse und Wandhdhen
in den Entwurf des Bebauungsplans aufgenommen wurden, erfolgt eine erneute 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie eine erneute Anhoérung der Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4a Abs. 3 BauGB.

Ortliche und planungsrechtliche Gegebenheiten

Der Markt Pleinfeld liegt im ndrdlichen Bereich des Landkreises WeilRenburg - Gunzenhausen.
Pleinfeld ist derzeit Uber die Abfahrten Pleinfeld - Nord und Pleinfeld - Std an die am 8stlichen
Ortsrand verlaufende B 2 angeschlossen. Die Staatsstrafe St 2222 (Pleinfeld - Gunzenhausen)
verlauft am sudlichen Ortsrand und miindet an der Abfahrt Pleinfeld - Sid in die B 2. Nach Norden
in Richtung Spalt fihrt die WUG 18. Die WUG 18 in Richtung Fiegenstall wurde aus dem
Ortsbereich nach Siiden verlegt und bindet an die B 2 und die Staatsstral’e 2222 an. Die
Kreisstralte WUG 15 fiihrt nach Osten in Richtung Walting, Thalmassing, BA Niirnberg - Miinchen.
Durch den Markt Pleinfeld verlaufen die Eisenbahnstrecken Niirnberg - Miinchen und Pleinfeld -
Noérdlingen.

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen die stadtebaulichen Entwicklungen vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Ziel der Bebauungsplananderung ist es, Flachen
innerhalb bebauter Gebiete zur Vermeidung zusatzlicher Auflenbereichszersiedelung nutzbar zu
machen. In den Siedlungsgebieten sind somit primar Baullcken und leerstehende Gebaude zur
Nachverdichtung zu nutzen.

Der Markt Pleinfeld ist im Regionalplan 8 als Unterzentrum zur Versorgung der Bevolkerung im
Nahbereich mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs festgelegt. Pleinfeld
soll zur Sicherung und Herstellung einer gleichwertigen und flachendeckenden Versorgung der
Bevolkerung innerhalb der aufgabenbezogenen zentralortlichen Ausstattung bevorzugt entwickelt
werden. Die Einzelhandelszentralitat ist mdglichst dauerhaft zu sichern. Die Arbeitsplatzzentralitat
ist moglichst dauerhaft zu sichern und weiter zu entwickeln. Die Versorgungszentralitat ist durch die
Ausstattung mit den Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs mdglichst
dauerhaft zu sichern.

Neben der Schaffung mdglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit waren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den
Abwanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsraume zu
verringern.
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Der landliche Raum soll gemaf LEP 2.2.5 (G) so entwickelt werden, dass seine Funktion als
eigenstandiger Lebensraum gesichert ist und eine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahrt wird.

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des mit Schreiben der Regierung von Mittelfranken
vom 28.05.2001 Az. 20-603.17-19/77 genehmigten Flachennutzungsplanes. Im
Flachennutzungsplan ist der Erweiterungsbereich als Grunflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird in seiner ndchsten Forstschreibung angepasst.

Auszug aus Flachennutzungsplan

Das Gemeindegebiet ist der naturrdumlichen Einheit "Frankisches Keuper - Lias - Land” und deren
Untereinheit Mittelfrankisches Becken (113) zuzuordnen. Die Schwabische Rezat teilt das
Mittelfrankische Becken in das ,Sldliche Spalter Hiigelland” und die ,Rother Sandplatten”. Auf dem
Gemeindegebiet sind liberwiegend arme Verwitterungsbdden des anstehenden sandigen Keupers
sowie pleistozane Aufschiittungssande der Schwabischen Rezat vorzufinden.

Schutzgebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen. Auswirkungen im
Uberdrtlich raumbedeutsamen Sinne sind durch die geplante Anderung nicht zu erwarten.

Sidlich des Anderungsbereich befindet sich ein eingetragenes Biotop Nr. 6831-0132 aus
naturnahmen Hecken. Das Biotop wurde nachrichtlich in das Planblatt Gbernommen.

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Anderungsbereiches

Der Ortsteil Stirn liegt ca. 4 km nérdlich von Pleinfeld und etwa 1,3 km nordéstlich des GroRen
Brombachsees. Durch die Nahe zum Brombachsee sind in den letzten Jahren steigende
Ubernachtungszahlen von Urlaubern zu verzeichnen. Ansonsten ist Stirn landwirtschaftlich gepragt.
Im geringen Umfang bestehen handwerkliche Betriebe, Kleingewerbe und Gaststatten.

Das Baugebiet ,Anger liegt im Westen des Ortsteil Stirn an einem Sidosthang.
Der Anderungsbereich umfasst die FI. Nrn. 183/1, 183/2, 183, 184, 185 und TF 186 alle Gem. Stirn

und bildet im Westen und Suden den Ortsrand von Stirn. Im Norden und Osten schliel3t das weitere
Baugebiet mit bestehender Wohnbebauung an.
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4.1

4.2

4.3

44

Eine Beeintrachtigung des Orts- Landschaftsbildes ist durch die Bebauungsplanadnderung nicht zu
erwarten.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung erfolgt unverandert als Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich sind 3 Vollgeschosse als Héchstgrenze zulassig, davon ein Geschoss im
Untergeschoss, ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Ober- bzw. Dachgeschoss.

Die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen wird auf 3 Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. 2
Wohneinheiten je Doppelhaushalfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m? Wohnflache
zahlen im Sinne dieser Festsetzung nur als 0,5 Wohneinheiten

Als hdchstzulassiges Mald der baulichen Nutzung wird im urspriinglichen Geltungsbereich eine
Grundflachenzahl von 0,4 (wie bisher) und eine Geschossflachenzahl von 1,2 (wie bisher)

festgesetzt. Im Erweiterungsbereich betragt die Grundflachenzahl 0,3 und die Geschossflachenzahl
von 0,9.

Baugrenzen

Im Anderungsbereich wurde eine neue Baugrenze festgesetzt.

Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke

Fir Gebaude mit UG, EG und OG sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 22 — 28° zulassig.
Fir Gebaude mit UG, EG und DG sind Satteldacher mit einer Dachneigung bis 48 ° zulassig.

Fir Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Bauteile sind Sattel- und Flachdacher mit einer
Dachneigung von 0° — 48°zulassig.

Die Wandhohe von Gebauden mit der Bauweise UG, EG und OG darf talseitig maximal 9,50 m
Uber dem mittleren Niveau des talseitigen Gelandes liegen.

Die Wandhoéhe von Gebauden mit der Bauweise UG, EG und DG darf talseitig maximal 7,00 m Uber
dem mittleren Niveau des talseitigen Gelandes liegen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des urspriinglichen Geltungsbereiches besteht bereits einschlieBlich samtlicher
Hausanschlisse. Fir die zusatzliche Parzelle (Erweiterungsbereich) werden vom jeweiligen
Versorgungstrager Hausanschlussleitungen hergestellt. Die Entwasserung erfolgt durch Anschluss
an das bestehende Mischsystem Uber einen Privatkanal. Regenwasser des Erweiterungsbereiches
wird, soweit es nicht in Zisternen gespeichert wird, breitflachig auf dem Grundstlick versickert. Der
Wasseranschluss erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz des ZV Rezattal.

Immissionen
Entsprechend den Vorgaben des rechtswirksamen Bebauungsplanes wurden keine

Immissionsschutzauflagen fiir den Anderungsbereich aufgenommen. Im néheren Umfeld bestehen
keine Einrichtungen oder Anlagen aus denen Immissionen zu erwarten sind.
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7.

71

Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist eine Umweltpriifung
durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in
einem Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 BauGB) beschrieben und bewertet werden. Die Anlage 1 des
BauGB ist dabei anzuwenden. Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.

Die Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsmethode (Scoping) bezogen auf
die verschiedenen Schutzguter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, biologische Vielfalt,
Landschaft, Mensch, Kultur — und Sachguter) und mdéglicher Wechselwirkungen erfolgt nach
Konsultation der Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann.

Im Rahmen des Scopings werden die Informationen in die Umweltpriifung mit einbezogen, die nach
dem derzeitigen Wissensstand, den verfiigbaren Daten bei den Fachbehérden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kénnen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

7.1.1 Schutzgut Boden

Das Gemeindegebiet ist der naturrdaumlichen Einheit "Frankisches Keuper - Lias - Land” und deren
Untereinheit Mittelfrankisches Becken (113) zuzuordnen. Das Frankische Keuper-Lias-Land ist eine
naturraumliche Haupteinheitengruppe des Sidwestdeutschen Schichtstufenlandes .

Die Schwabische Rezat teilt das Mittelfrankische Becken in das ,Suidliche Spalter Hiigelland” und die
.Rother Sandplatten”. Auf dem Gemeindegebiet sind Uberwiegend arme Verwitterungsbdden des
anstehenden sandigen Keupers sowie pleistozédne Aufschittungssande der Schwabischen Rezat
vorzufinden.

Durch Flachenbeanspruchung greift der Erweiterungsbereich in das Schutzgut Boden ein, dass Gber
Wirkungsketten mit allen anderen Elementen des Naturhaushaltes verknupft ist.

Der Erweiterungsbereich hat eine Flache von 0,22 ha, auf der die natirlichen Bodenfunktionen
(Puffer-, Filter-, Speicher-, Produktions- und Lebensraumfunktion) insbesondere in Bereichen von
Flachenversiegelungen und Gebauden teilweise verloren gehen. Im Bereich der geplanten
Entwicklung einer Randeingriinung und der Griinflachen wird im Vergleich zum derzeitigen Zustand
eine Verbesserung erreicht.

7.1.2 Schutzgut Wasser

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist auf Grund der geologischen Verhaltnisse Oberer
Burgsandstein mit Geréllen und Hangschutt jedoch auch abschnittsweise mit Lettenschichten sowie
der in den vorangegangenen Bauabschnitt gewonnen Erkenntnisse als brauchbar einzustufen.

Durch die geplante Nutzung wird der Oberflachenabfluss erhéht und das Rickhaltevolumen des
Bodens sowie die Grundwasserneubildungsrate verringert. Eine Beeinflussung von FlieRrichtung und
Grundwasserstanden ist nicht anzunehmen. Einen Eintrag von Schadstoffen durch Diingung oder
Spritzenwird es in Zukunft nicht mehr geben. Durch die geplanten Festsetzungen mit Versickerung in
den Untergrund werden die negativen Beeintrachtigungen des Oberflachenabflusses und der
Grundwasserneubildungsrate teilweise ausgeglichen. Nicht versickerndes Wasser wird Utber ein
Grabensystem in den Weilerbach eingeleitet, der éstlich der Mandlesmiihle in den Uberleiter des
Brombachsee mundet.
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7.1.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen +8 und +10 °C. Niederschlage sind in einer Héhe von
ca. 650 mm im Jahr zu erwarten.
Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache ist nur durch bestehende Heckenstrukturen hinsichtlich

von Luftaustauschprozessen vorbelastet.

7.1.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Prufung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fur die
naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat sich zum Ziel gesetzt, die
artenschutzrechtlichen Verbotsbestande beziglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten - Arten
des Anhangs IV der FFH - Richtlinie, der europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL und
daruber hinaus nur nach nationalem Recht "streng geschiitzte Arten" (Art. 6a Abs. 2 Satz 2
BayNatSchg) -, die durch das Vorhaben erfllt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.
Aufgrund der értlichen Verhéltnisse erfolgte eine Uberpriifung der eventuellen artenschutzrechtlichen
Zulassung durch Abschichtung.

7.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung / Larm)

Anlagenbezogene Immissionen aus dem Wohnbaugebiet, die angrenzende Nutzungen unzulassig
beeintrachtigt, sind nicht zu erwarten.

7.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Erweiterungsbereich liegt am Rande eines allgemeinen Wohngebietes. Durch die derzeitige
intensive landwirtschaftliche Nutzung sind keine Strukturen wie Hecken und Baume vorhanden.
Im Sitiden bestehen im Anschluss grolRere Heckensysteme, die eine Fernwirksamkeit ausschlief3en.

7.1.7 Kultur- und Sachgiter

Im Hinblick auf Kultur- und Sachguter sind durch die Erweiterungsflache keine Auswirkungen zu
erwarten. In ndherer Umgebung befindet sich keine siedlungsgeschichtlich bedeutende Bausubstanz.
Bau- und Bodendenkmaler, bauliche Ensembles oder markante Einzelbdume sind nicht vorhanden.

7.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiilhrung der Planung

Die Erweiterungsflache wirde bei Nichtdurchfiihrung weiter eine intensive genutzte
landwirtschaftliche Nutzflache bleiben.
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7.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung
Schutzgut |Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden mittlere mittlere mittlere mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser mittlere mittlere mittlere mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima/ Luft geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe geringe geringe geringe
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
(Larm-
Immissionen) |Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft |geringe gering gering geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und  |nicht nicht nicht nicht
Sachgiiter betroffen betroffen betroffen betroffen
8. Griinordnung, Naturschutz u. Landschaftspflege

Fir die Aufstellung von Bebauungsplanen nach §13a BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 soweit der
Eingriff bereits vorvor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Uberpriifung inwieweit Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. der EU-
Vogelschutzrichtlinie und der Fauna Flora Habitat- Richlinie vorliegen, erfolgt durch Abschichtung.

Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als Griinflache mit Ausbringung
von Giille und der geringen Flachengrofe ist kein Verlust an Habitatsflache zu erwarten.

Im Erweiterungsbereich befinden sich keine Biotopkartierungen. In der Artenschutzkartierung sind
keine nach der Vogelschutzrichtlinie und der Flora-Fauna- Habitat- Richtlinie geschitzten Tier- und
Pflanzenarten dokumentiert. Im stidlichen Anschluss, auRerhalb des Anderungsbereichs, befindet
sich ein kartiertes Biotop Nr. 6831-0132 aus naturnahmen Hecken.
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8.1

Im Erweiterungsbereich sind aufgrund der derzeitigen Nutzung keine Vorkommen von
Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL bekannt oder zu erwarten.

Des Weiteren besteht aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit Diingung,
Gllleausbringung kein Lebensraum fiir Zauneidechsen oder Lurcharten.

Prifrelevante Kaferarten sowie Tag- oder Nachtfalter haben im Erweiterungsbereich des
Bebauungsplanes aufgrund der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keinen
Lebensraum

Fur Fledermause besteht kein Quartierpotential. Die bestehende landwirtschaftliche Nutzflache ist
als Jagdhabitat fur Flederm&use von geringer Bedeutung.

Durch die unmittelbare Nahe zur bestehenden Bebauung der intensiven Nutzung und der
Ausbringung von Giille kénnen bodenbriitende Vogel wie die Feldlerche und das Rebhuhn
ausgeschlossen werden.

Die Reviere und Fortpflanzungsstatten von Bewohnern von Heckenlandschaften sind durch die
Erweiterung nicht betroffen. Im Stiden angrenzende Heckenstrukturen und der nérdlich bestehende
Wald bleiben unverandert erhalten.

Fazit:

- Auf eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) kann aufgrund der o. a. Sachverhalte
verzichtet werden.

- Im Bebauungsplan integriert ist ein Griinordnungsplan. Im Erweiterungsbereich wurde eine 2-
reihige Heckenpflanzung und Baumpflanzungen auf dem privaten Grundstiick festgesetzt.

- Die nicht Giberbauten oder befestigten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch
genutzt werden, ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen.

- Zukinftig entfallen im Erweiterungsbereich Diingen und Spritzen.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

Nachteile durch die Verwirklichung der Bebauungsplananderung auf die persénlichen
Lebensumstande der im Gebiet wohnenden Menschen oder das Orts- und Landschaftsbild sind
nicht zu erwarten.
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