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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Green Circle* sind unter anderem zu be-

rucksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 |1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch die §§
12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom
23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist und

o Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die 8 2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geéndert worden ist

1.2 Verfahren

Der Markt Pleinfeld hat mit Beschluss vom 14.12.2023 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklung im Norden von Pleinfeld die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,,Green Circle® gefuhrt. Das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans erfolgt gemaR den Mafl3gaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit Aushang an der Amtstafel des
Marktes Pleinfeld am xx.xx.2023.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen allgemeine Wohnbauflachen fiir den Geschosswohnungs-
bau realisiert werden.

Der Marktgemeinderat des Marktes Pleinfeld hat in seiner Sitzung am 13.03.2025 den Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Green Circle® gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung der Offent-
lichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Weitere Beschlisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Markt Pleinfeld beabsichtigt zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der Siedlungsstrukturen am
Nordrand von Pleinfeld weitere Wohnbauflache zu entwickeln Hiermit soll eine wieder ansteigende Nach-
frage nach Wohnbauflachen in Pleinfeld ein Angebot gegeniibergestellt werden, welches insbesondere
dazu beitragen kann, alter werdenden Bevdlkerungsteilen von Pleinfeld einen Umzug in seniorengerechte
Wohnungen im Ortsbereich von Pleinfeld zu erméglichen. Gleichzeitig soll mit den Nutzungen eine stadte-
baulicher Steuerung der weiteren Entwicklung von Ferienwohnungen erfolgen, da Pleinfeld durch seine
Lage im Nahbereich des Brombachsees ein attraktiver Naherholungs- und Urlaubsort ist.

Fur den Uberplanten Bereich wurde im Jahr 2013 bereits ein entsprechender vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt und im Stden des Planungsgebiets bereits drei Gebaude errichtet. Zwischenzeitlich
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wurde der Bebauungsplan aus 2013 aufgehoben, da das damalige Planungskonzept nicht innerhalb ge-
maR Durchfihrungsvertrag vereinbarten Fristen durch den Vorhabentrdger umgesetzt wurde. Zudem
zeigte sich, dass die Nachfrage nach den im Planungskonzept vorgesehenen Wohnraumangeboten nicht
im erwarteten Maf3 vorhanden waren. Auch die Anspriche mdglicher Interessenten an Gré3e und senio-
rengerechte Entwicklung des Wohnraums konnten mit dem damaligen Konzept nicht befriedigt werden.
Der Markt Pleinfeld hatte daher die Aufhebung des damaligen Planungsrechtes vorangetrieben. Das Auf-
hebungsverfahren wurde mit dem erforderlichen Aufhebungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Wohnpark am Frankischen Meer“ am 14.12.2023 beendet und somit das Planungsrecht fir die
urspringlichen Planungsabsichten zurickgenommen.

In den parallel zum Aufhebungsverfahren intensiv mit dem damaligen Vorhabentrager gefihrten Gespra-
chen konnte aber eine weitergehende sinnvolle stadtebauliche Gesamtentwicklung der damals zur Uber-
planung vorgesehenen Flachen vereinbart werden. Wahrend im nérdlichen Teil der Markt Pleinfeld ein
Wohnbaugebiet zur Befriedung einer wieder anziehenden Nachfrage nach Entwicklungsflachen fir Einfa-
milien- und Doppelhauser entwickelt, hat der Vorhabentrager fur den sudlichen Teil ein neues Gesamtkon-
zept fir die Entwicklung von Wohnungen im Geschosswohnungsbau vorgelegt.

Dieses Konzept wurde intensiv seitens des Markts Pleinfeld geprift und im Ergebnis festgestellt, dass die
nun vorgelegten Entwicklungsabsichten im Sinne der Schaffung eines Wohnraumangebotes im Bereich
des Geschosswohnungsbaus fur Pleinfeld geeignet sind. Das Konzept bietet den Bewohnern von Pleinfeld
ein Angebot sich innerhalb des Ortes zu verandern und eine den Lebens- (und alters-)bedingten geeignete
Wohnform zu finden. Hiermit kann zu einem gewissen Grad auch der bestehende, teilweise untergenutzte
Wohnraum wieder einer intensiveren Nutzung zugefiihrt werden.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der Markt Pleinfeld eine Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen in
diesem Bereich durch den Fortbestand der Darstellung der Flachen als Wohnbauflachen als geeignete und
sinnvolle erachtet. Die m Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans 2013 erfolgte Anderung eines
Sondergebiets Fremdenverkehr zu Wohnbauflachen wurde im Zuge der Aufhebung des urspriinglichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht geéndert.

Es wurde in der Abwéagung und Diskussion des vorgelegten Entwicklungskonzeptes festgestellt, dass das
Planungskonzept eine stadtebauliche sinnvolle Mdglichkeit darstellt, ein aktuell in Pleinfeld nur in geringe-
rem Umfang vorhandenes Wohnformangebot zu entwickeln und gleichzeitig in vertraglichem Maf3 auch die
Entwicklung von Ferienwohnungen im Siedlungszusammenhang zu erméglichen. Das Konzept bietet hier
die Chance, keine ausschlief3lichen Ferienwohnbereiche zu schaffen, welche insbesondere in den Winter-
monaten faktisch nahezu ungenutzt sind. Das Konzept sorgt nun fur durchmischte Strukturen und schafft
hierdurch einen Mehrwert fur die Entwicklung von Pleinfeld. Hiermit wird somit sowohl dem auf Ebene des
Regionalplans definierten Erholungsschwerpunkts entsprechend Rechnung getragen und gleichzeitig auch
eine gute Weiterentwicklung des Wohnraumangebotes fir Pleinfeld ermdéglicht werden.

Gleichzeitig kann mit der Beplanung dem ,Anbindegebot” Rechnung getragen, die Flachen des Planungs-
gebiets schlieBen direkt an die bestehenden Siedlungsflachen von Pleinfeld an und sind dariiber hinaus
verkehrstechnisch gut angebunden. In Pleinfeld wurde in den vergangenen Jahren vielfach eine Nachfrage
nach Wohnungen registriert. Eine Befriedung dieser Nachfrage war mit dem bestehenden Wohnrauman-
gebot bisher nicht maglich.

Die Notwendigkeit fur die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen ergibt sich sowohl durch die bestehende
Nachfrage aus der 6rtlichen Bevélkerung, als auch von Nachfragenden aus dem Grof3raum Nurnberg,
Furth und Erlangen. Mit der guten Verkehrsanbindung, der Lage an der Bahnstrecke Nirnberg — Miinchen
und an der Bundesstralie B2, ist Pleinfeld auch attraktiv fir Pendler, die sich Wohnraum in einem landli-
cheren Umfeld wiinschen. Die in den letzten Jahren stagnierende Nachfrage zieht in jingster Zeit wieder
an. Der Wunsch im landlichen Raum zu Wohnen erfahrt wieder neuen Stellenwert. Das Arbeitsplatzange-
bot in Pleinfeld und der Umgebung ist als attraktiver Rahmen zu erachten.
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Im Ergebnis der Abwégung zum vorgelegten Entwicklungskonzept wurde dieses als stadtebaulich geeignet
erachtet und mehrheitlich fur die Weiterverfolgung der stadtebaulichen Entwicklung von Pleinfeld beschlos-
sen.

Mit der Aufhebung des urspriinglichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der mit dem Planungskon-
zept Uberplante Bereich wieder zum AuRRenbereich im Sinne des § 35 BauGB geworden. Fiir die Umset-
zung ist daher die erneute Schaffung des notwendigen Bauplanungsrechtes erforderlich. Hiermit werden
kénnen stadtebauliche Fehlentwicklungen mit negativen Auswirkungen auf Ortsbild sowie die bestehenden
Siedlungsbereiche von Pleinfeld vermieden. Im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB war es daher erforderlich,
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans die stadtebaulich geordnete und vertrégliche Entwicklung zu
regeln.

Uber die Planungsabsichten wurde bereits vor dem Aufstellungsbeschluss in den zustandigen Gremien
des Marktes Pleinfeld in mehreren Sitzungen beraten und das stédtebauliche Entwicklungskonzept weiter-
entwickelt. Nach Abwagung der Vor- und Nachteile sowie Auswirkungen der Planungen wurde durch den
Markt Pleinfeld der Beschluss gefasst, den Entwicklungsabsichten des privaten Investors nach einer Ent-
wicklung von Wohnbauflachen zu entsprechen. Mit den Planungen kann ein weiterer Beitrag fir die lokale
Bevolkerung geleistet werden. Es wurde festgestellt, dass die Entwicklung orts- und landschaftsvertraglich
maoglich ist.

Der Markt Pleinfeld hat sich in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der mit den
Planungen verbundenen stédtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlossen, die
Planungsabsichten umzusetzen. Um zu gewdhrleisten, dass die im Planungskonzept des Vorhabentragers
dargestellten Entwicklungsziele verlasslich und in einem zeitlich klar definierten Rahmen umgesetzt wer-
den, hat der Markt Pleinfeld beschlossen, den notwendigen Bebauungsplan als vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen. Grundlage bildet der durch den Vorhabentrager vorgelegte
Vorhaben -und ErschlieRungsplan. Eine Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Alternative Planungsstandorte

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

Der Markt Pleinfeld hat in seiner Siedlungsentwicklung bereits in der Vergangenheit einen Schwerpunkt
auf die Weiterentwicklung der Wohnbaunutzungen im ndrdlichen Teil des Marktgemeindegebiets entlang
der Stirner StralRe gelegt. Wie bereits erlautert wurde hier bereits ein entsprechender Bebauungsplan auf-
gestellt, der jedoch nicht umgesetzt wurden. Die Eignung der Flachen fir eine Wohnbauentwicklung bleibt
aber aus kommunaler Sicht weiterhin unbestritten. Durch die gednderten Rahmenbedingungen mdchte der
Markt Pleinfeld nun die Entwicklung von Wohnbauflachen in diesem Bereich wieder aufgreifen.

Wesentliche andere Entwicklungsflachen im Marktgemeindegebiet sind zum aktuellen Zeitpunkt nicht ver-
fugbar. Zwar weist der Flachennutzungsplan des Markts Pleinfeld sowohl dstlich als auch norddstlich des
Plangebiets in groBerem Umfang dort weitere Wohnbauflachenpotenziale aus, deren Entwicklung ist aber
aufgrund der fehlenden Entwicklungsbereitschaft aktuell nicht zu erwarten. Auch die weiteren auf Ebene
des Flachennutzungsplans noch dargestellten Potenzialflachen im Stiden von Pleinfeld sind aktuell nicht
verfugbar.
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Gesondert geprift wurde auch der Verzicht auf die vorliegenden Planungen, d.h. der sog. ,Plan-Null-Fall®.
Mit dem Verzicht auf die vorliegenden Planungen wiirden zwar keine zusétzlichen Flachenversiegelungen
entstehen, es wirden aber auch keine positiven Entwicklungen auf das Wohnraumangebot in Pleinfeld
eintreten. In der Abwégung war im vorliegenden Fall der Plan-Null-Fall zu verwerfen, da die positiven Ef-
fekte auf die Gesamtentwicklung von Pleinfeld die negativen Folgen der unvermeidbaren zusatzlichen Fla-
cheninanspruchnahme deutlich tGbertragen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die bauplanungsrechtliche Entwicklung in der Ab-
wagung eine geeignete Entwicklungsmaéglichkeit mit bestmoglichen Gesamtinteressensausgleich darstellt.
Hierbei ist im Besonderen festzustellen, dass fur die Planungsabsichten keine geeigneten verfligbaren al-
ternativen Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Der gewéhlte Planungsansatz ist als ortsvertragliche
Entwicklungsvariante mit den geringstméglichen Auswirkungen auf das stéadtebauliche Umfeld und die Be-
standsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen
dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit nicht erforderlich. Dem Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB, demnach sich Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan entwickeln sollen,
ist somit Rechnung getragen. Weitergehende tbergeordnete Planungen auf Ebene der Landes- oder Re-
gionalplanung liegen fur das Plangebiet nicht vor.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben geblindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begrundung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MalRnahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten, Flachenpotenziale und Bauflachenbedarf

Die Einwohnerzahl fur den Markt Pleinfeld wird zum 31.12.2022 mit 7.784 Einwohnern angegeben. Riick-
blickend bis in das Jahr 2011 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Pleinfeld als angestiegen zu erachten.
Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2013 mit 7.464 angegeben. Dies entspricht einer Zunahme der Bevol-
kerung um ca. 4,3 %.

Im Landkreis WeiRenburg - Gunzenhausen sind zum Stichtag 31.12.2022 97.120 Einwohner verzeichnet.
Im Vergleichsjahr 2013 waren 92.331 Einwohner verzeichnet. Dies entspricht einer Zunahme der Bevolke-
rung um ca. 5,2 %.

Die Entwicklungen in Pleinfeld sind daher als erkennbar positiv zu bewerten. In der Bevélkerungsvoraus-
rechnung des bay. Landesamtes fiir Statistik (Demografie-Spiegel, Stand Februar 2024) ergibt sich fir den
Landkreis WeilRenburg - Gunzenhausen eine Zunahme der Bevélkerungszahlen um 1,6 % bis zum Jahr
2042. Der hisher letztmalig 2021 fir Pleinfeld veréffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes
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fur Statistik sieht bis 2039 hingegen eine Stagnation der Bevdlkerung (+0,1 %) gegeniber den Vergleichs-
jahr 2019 voraus. Die auch in den offiziellen Zahlen (Statistik Kommunal) des Landesamtes fur Statistik
veroffentlichen Entwicklungszahlen der Bevdlkerung weichen hier erkennbar von dieser erwarteten demo-
graphischen Entwicklung ab.

Die Statistiker erwarten fir den Landkreis Weilenburg — Gunzenhausen nur noch eine leichte Zunahme
der Bevélkerungszahlen bis zum Jahr 2042. Begriindet wird dies insbesondere mit einem deutlich steigen-
den Anteil der alter werdenden Bevolkerung, welcher nur noch teilweise durch junge Bevélkerungsteile
oder Zuzug ausgeglichen wird.

Bezogen auf Pleinfeld ist eine deutlich groRere Diskrepanz zwischen den 2021 veréffentlichen Entwick-
lungszahlen fiir Pleinfeld und der tatsachlichen Bevélkerungsentwicklung festzustellen. Wahrend im De-
mografiespiegel bereits seit 2020 eine Stagnation der Bevoélkerungsentwicklung erwartet wurde, hat sich
Pleinfeld in der Realitat deutlich positiver entwickelt. Die im Demografiespiegel erwartenden Bevolkerungs-
zahlen sind deutlich tbertroffen und es ist nicht erkennbar, dass eine Stagnation, wie dargelegt, eintreten
wird.

Folgt man den statistischen Zahlen fur die landlich gepragten Kommunen im Landkreis Weil3enburg - Gun-
zenhausen, so wird dort im Wesentlichen kein weiteres Bevdlkerungswachstum mehr erwartet. Dies wie-
derum spiegelt sich dann in der Stagnation der Entwicklung fiir den Landkreis wider, da die dortigen Kom-
munen einen relativ hohen Gesamtanteil an der Bevoélkerung des Landkreises besitzen. Faktisch ist aber
auch in den dortigen Kommunen ein Bevidlkerungszuwachs festzustellen. Alle Kommunen sind in der Situ-
ation zuséatzliche Wohnbauflache zu entwickeln, um der Nachfrage nach Wohnungen gerecht werden zu
kénnen. Gerade im Bereich des Frankischen Seenlandes ist eine verstarkte Nachfrage nach Wohnungen
Zu verzeichnen.

Der seitens des Landesamtes flr Statistik herausgegebene Demographie-Spiegel fur Bayern erwartet fol-
gende Entwicklung fur die Kommune:

Markt Pleinfeld
Bevolkerungsgrofie 2039: 7.600 Einwohner
Bevolkerungsentwicklung gem. Angaben im Demographie-Spiegel 2030: +0,1%

Der Anteil der unter 18-Jahrigen wird um ca. 1,8 % abnehmen. Die mittleren Altersstrukturen von
18 — bis unter 40 Jahren wird mit ca. -11,0 % und der Anteil der 40 — bis 65-Jahrigen um ca. -13,5 %
abnehmen. Der Anteil der Giber 65-Jahrigen wird mit ca. 41,1 % gegenlber den Zahlen im Jahr 2019 deut-
lich zunehmen. Die Statistiker gehen dabei davon aus, dass es hierbei zu einem Riickgang des Anteils der
unter 3-Jahrigen von ca. — 14,2 % kommen wird und gleichzeitig eine erhebliche Zunahme der Uber
75-Jahrigen von ca. 61,7 % gegeniiber dem Jahr 2019 erwartet wird. Nur die Bevélkerungsschicht der 60
bis unter 75-Jahrigen wird mit 4,8 erfahrt nur eine leichte Zunahme. Der Altersdurchschnitt der Bevdlkerung
wird sich hierbei von 44,3 Jahren im Jahr 2019 auf ca. 47 Jahren im Jahr 2039 erhéhen. Somit wird auch
hier der sich abzeichnende allgemeine Trend, hin zu einer alter werdenden Bevolkerung erwartet.

Der Markt Pleinfeld verzeichnete zum 31.12.2022 bereits 7.784 Einwohner im Einwohnermeldeverzeichnis,
zum 31.12.2023 waren es dann schon 8.124 Einwohner, was der Annahme des Demographiespiegels
bereits zum jetzigen Zeitpunkt widerspricht.

Vergleichssituation Landkreis Weillenburg - Gunzenhausen
BevdlkerungsgréRe 2042: 98.700 Einwohner
Bevolkerungsentwicklung: +1,6%
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Der Anteil der unter 18-Jahrigen wird um ca. 0,7 % ansteigen. Die mittleren Altersstrukturen von
18 — bis unter 40 Jahren wird mit ca. -6,4 % und der Anteil der 40 — bis 65-Jahrigen um ca. -7,0 % abneh-
men. Der Anteil der Gber 65-Jahrigen wird mit ca. 24,7 % gegenuliber den Zahlen im Jahr 2022 deutlich
zunehmen. Es wird auch hier mit einem Ruckgang des Anteils der unter 3-Jahrigen von ca. -11,8 % ge-
rechnet, wahrend gleichzeitig eine erhebliche Steigerung der Giber 75-Jahrigen von ca. 51,1 % gegenlber
dem Jahr 2022 erwartet wird. Der Altersdurchschnitt der Bevélkerung wird sich hierbei von 44,9 Jahren im
Jahr 2022 auf ca. 46,6 Jahren im Jahr 2042 erh6hen.

Im Vergleich zwischen Kommune und Landkreis zeigt sich, dass im Bereich des Markts Pleinfeld auf der
einen Seite zwar mit einem groReren Rickgang des Anteils der unter 3-Jéahrigen zu rechnen ist und gleich-
zeitig auch mit einer deutlicheren Zunahme der altesten Bevdlkerungsteile. Im Landkreis selbst hingegen,
ist aufgrund der allgemeinen Bevolkerungsentwicklung ein deutlicher Trend hin zur alter werdenden Bevol-
kerung festzustellen. Die Entwicklungsprognose fir den Landkreis wird hierbei allerdings kritisch hinter-
fragt.

Die von den Statistikern gerade fir die landlichen Kommunen angenommen Bevdlkerungsriickgange sind
faktisch in den dortigen Kommunen nicht festzustellen. Auch dort sind in den vergangenen Jahren deutliche
Bevolkerungszunahmen zu erkennen gewesen.

Insgesamt wird fiir den Markt Pleinfeld mit einer weiter erkennbaren Zunahme der Bevélkerung gerechnet.
Die faktischen Entwicklungen zeigen dies bereits. Es wird hierbei insgesamt davon ausgegangen, dass
sich diese Entwicklung vorrangig aus einem Zuzug aus dem lokalen, regionalen und teilweise auch euro-
paischen Umfeld abbildet.

Der Markt Pleinfeld hat zuletzt im Jahr 2017 einen Bebauungsplan fur die Entwicklung von Wohnbauflachen
im Marktgemeindegebiet aufgestellt. Die Flachen im Planungsgebiet dieses Bebauungsplans sind bereits
vollstandig bebaut. Seit diesem Zeitpunkt wurden Wohnbauflachen nur punktuell im Rahmen der Einzel-
baugenehmigung entwickelt. Selbst mit einer Stagnation an Wohnbauflachen ist die Einwohnerzahl weiter
angestiegen, was die Attraktivitat Pleinfelds als Wohnort untermauert. Die Lage Pleinfelds im Nahbereich
zu Weienburg als Arbeits- und Wirtschaftsstandort, dem Seenland als Naherholungsgebiet, das attraktive
ortliche Arbeitsplatzangebot, die gute Verkehrsanbindung sowie OPNV-Angebot sind wesentliche Faktoren
fur den Zuzug nach Pleinfeld.

Die im Demographiespiegel des Landesamtes fiir Statistik dargelegte Bevolkerungsentwicklung von Plei-
nfeld wird aufgrund der bereits erfolgten Entwicklungen daher eher als sehr zurtickhaltend konservativ ein-
geschéatzt. Um gleichzeitig aber auch die bereits erfolgten Entwicklungen angemessen zu bericksichtigen,
wird im Weiteren von der prognostizierten Bevoélkerungsstagnation gemaf der Bevolkerungsstatistik des
Bay. Landesamtes fur Statistik abgewichen. Bereits zum 31.12.2023 lag die faktische Bevélkerungszahl
bei 8.124 Einwohnern und damit héher als der prognostizierte Wert fur die nachsten Jahre. Aktuell hat die
Bevolkerung in Pleinfeld ausgehend vom Jahr 2019 bis einschlieRlich 2023 um 6,8 % zugenommen. Bei
einer Zunahme der Bevdlkerung im vergleichbaren Rahmen ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
kommunaler Sicht unumganglich.

Insgesamt wird aber auch unter Bertcksichtigung der verdnderten Rahmenbedingungen davon ausgegan-
gen, dass weiterhin das Leben im landlichen Raum im Umfeld von Gunzenhausen grol3e Attraktivitat be-
sitzen wird. Dies wird auch durch die aktuellen Kennzahlen der Statistiker bestatigt, die zeigen, dass das
Leben im l&ndlichen Raum, abseits der unmittelbaren zentralen Verdichtungsrdume weiter an Attraktivitat
gewinnt. Dies zeigt sich ebenfalls fir den Landkreis Weif3enburg - Gunzenhausen grundséatzlich bestatigt.

Fur die Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs ist dartiber hinaus auch die Veranderung der HaushaltsgréfZen
zu beachten. Wie bereits vorab beschrieben, ist grundsétzlich mit einer alter werdenden Bevdlkerung all-
gemein zu rechnen. Hiermit einher geht der Trend, dass die Anzahl der Bewohner je Wohnung zurtickgeht,
gleichzeitig damit aber auch ein zusatzlicher Bedarf an Wohnungen entsteht.
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Die HaushaltsgrofRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2022 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern (BezugsgroRe des Demographiespiegels 2021) fur Pleinfeld mit durchschnittlich 2,05 Ein-
wohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Wei3enburg - Gunzenhausen ergibt sich fir das gleiche
Bezugsjahr eine HaushaltsgréRe von durchschnittlich 2,20 Bewohnern.

Als Ausgangslage fiir den sich aus der Auflockerung ergebenden Wohnbaulandbedarf wird hierbei die fur
den Pleinfeld relevante statistisch ermittelte Haushaltsgrée von durchschnittlich 2,05 Bewohner je Woh-
nung als Basisgrof3e herangezogen. Somit ist davon auszugehen, dass sich fur den Markt Pleinfeld sowohl
aus der Bevolkerungsentwicklung allgemein (Zuzug von auf3en) als auch durch die Auflockerung der Haus-
haltsgrof3en ein zuséatzlicher Wohnbaulandbedarf ergibt.

Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevdlkerungsstruktur sowie der Haushaltsgrof3en geht man
davon aus, dass sich die Haushaltgrof3e in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Betrachtet man im Weite-
ren die Bevolkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fiir Statistik fir den Landkreis Weil3enburg-
Gunzenhausen, so ist dort eine Zunahme der Bevdlkerung bis 2042 zu verzeichnen.

In der Raumprognose 2035 des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche Haushalts-
grofRe in den alten Bundeslandern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird. Aufgrund der im Verhaltnis
noch recht hohen Haushaltsgrof3e in Pleinfeld sowie dem Landkreis Weil3enburg - Gunzenhausen wird
nicht davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der HaushaltsgroRe in dieser Gro3enordnung er-
geben wird. Deshalb wird in der folgenden Berechnung an der ermittelten Haushaltsgrof3e von 2,05 fest-
gehalten.

Somit ist davon auszugehen, dass sich fir den Markt Pleinfeld sowohl aus der Bevélkerungsentwicklung
allgemein (Zuzug von auf3en) als auch durch die Auflockerung bei gleichbleibender HaushaltsgréRe ein
zusatzlicher Wohnbaulandbedarf ergibt. Basierend auf diesen Vorgaben wurden unter Anwendung des
Berechnungsprogramm Bay. Landesamt fir Umwelt innerhalb des Datenbankprogramms (Flachenma-
nagement-Datenbank 4.2) Prognoseberechnungen fur den absoluten Wohnbaulandbedarf fir den Markt
Pleinfeld durchgefuhrt. Der Auflockerungsfaktor wurde hierbei zum einen entsprechend der Status-quo
Prognose des Statistischen Bundesamtes sowie entsprechend der Trend-Variante berticksichtigt. Als Prog-
nosehorizont wurde das Jahr 2042 herangezogen. Zusétzlich wurde aufgrund der Erfahrungswerte aus
den vergangenen Jahren von einer linearen Bevolkerungszunahme von jéhrlich ca. 0,5 % angenommen.

. : Variante ,,Status-Quo“ 2042
1. Kommune auswéhlen:  |Pleinfeld v
Gesamtbedarf an zusatzli-
2. Grundlagendaten: chen Wohnbauflachen in
Aktuelle Bevilkerung: 7.784 im Jahr: 2022 Berechnung Hektar:
Bevolkerungsprognose in %: 0.1 4,7 ha bis 2042
fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte ittli _
e st (EimuohaaWohnung): 305 Durchschnittliche Haushalts
gen je inwohner: 487 roRe 2042:
Wohnbauflache in ha* 2200 *\Wohnbaufliche = Wohnbaufldche + 50% 9 '
der Fliche gemischier Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbauflache* 17,2 .
2,05 Bewohner je Haushalt
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarfin %: 0,1 (Standardwert 0,3) (Annahme: Auflockerung der
4. Prognosezeitraum auswéhlen: 20 Jahre - Bevolkerung um 0,1 % p. a.)
Prognoseergebnis fiir das Jahr: . L .
ey Anteil zusétzlicher Einwohner
Bedarf an Wohnungen 4| aus der Bevilkerungsentwicklung (81 WE x 2,05 BeWOhner) =
und 77| aus der Auflockerung ca. 166 Bewohner
Bedarf an Wohnungen gesamt:
— Wohnbaulandbedarf (in ha):
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Trendvariante 2042

1. Kommune auswihlen: [Pleinfeld ~
Gesamtbedarf an zusatzli-

2. Grundlagendaten: chen Wohnbauflachen in
Aktuelle Bevélkerung: 7.784 im Jahr: 2022 Berechnung Hektar: .
Bevdlkerungsprognose in %: 0.5 8,8 ha bis 2042
fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
Wohnungen je 1000 Einwohner: [ 487 BB T LT B0 Bevélkerungszunahme 0,5 %
Wohnbauflache in ha* 220.0 * Wohnbaufliche = Wohnbaufliche + 50% .
enha ac. emha B der Fidche gemischter Nutzung Durchschnittliche Haushalts-
Wohnungen je ha Wohnbauflache* 17.2 N
grofRe 2042:
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,17  (Standardwert 0,3)
4. Prognosezeitraum auswihlen: 20 Jahre - 2,05 Bewohner je Haushalt
(Annahme: Auflockerung der
Prognoseergebnis fiir das Jahr: ..
s o Bevolkerung um 0,17 % p. a.)

AbJZunahme der Einwohner:

Bedarf an Wohnungen 1

w

aus der Bevilkerungsentwicklung

und 133 | aus der Auflockerung Anteil zusatzlicher Einwohner
Bedarf an Wohnungen gesamt: (152 WE x 2,05 BeWOhner) =
— Wohnbaulandbedarf (in ha): ca. 312 Bewohner

Pleinfeld ist, wie bereits ausgefuhrt, als Kommune im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll in der Region Westmittelfranken dargestellt. Pleinfeld liegt direkt an der Bundesstralle
B2, an den StaatsstralRen St 2222 und St 2224 sowie an mehreren Kreisstraen. Es kann als verkehrs-
technisch gut angebunden erachtet werden. Die OPNV-Anbindung mit dem Bahnhof an der Bahnlinie Niirn-
berg — Minchen entspricht einer sehr guten Ausstattung.

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

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

Der Markt Pleinfeld ist weiterhin bemiiht, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung im Rahmen
der gegebenen Méglichkeiten zu aktivieren und vorrangig zu entwickeln. Gleichzeitig ist der Markt Pleinfeld
aber im Rahmen ihrer Verantwortung fir eine sozialvertragliche Bodennutzung und guten Gesamtentwick-
lung der Kommune auch dazu angehalten, stadtebaulich steuernd fur die Wohnbauflachenentwicklung tatig
zu werden.
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Fur die vorliegende Planung ist daher in Abwagung aller Belange festzustellen, dass diese als erforderlich
zu erachten und durch die Bedarfsermittlung gedeckt ist. Sie beriicksichtigt zudem in angemessener Weise
die beachtenswerten MafRgaben fir eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme gem. den landesplaneri-
schen Vorgaben.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich befindet sich im Norden von Pleinfeld.
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ermessungsverwaltung 2023

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Osten: durch die Verkehrsflachen der Stirner Stral3e

- im Suden: durch die BadstraRe und die Siedlungsflachen von Pleinfeld

- im Westen: durch landwirtschaftliche Flachen

- im Norden: durch landwirtschaftliche Flachen, die ebenfalls als Wohnbauflachen entwickelt

werden sollen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die
Grundstiicke mit den Flurnummern 462, 462/1, 463, 463/2, 464, 464/1, 464/2, 464/3, 465, 465/3,465/4,
465/5 und 471/5 jeweils Gemarkung Pleinfeld, sowie eine Teilflache der Flurnummer: 479/1, der Gemar-
kung Pleinfeld. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 2,7 ha Uberplant. In den Geltungsbe-
reich wurde die Flache einbezogen, welche fur die Umsetzung der Planung erforderlich sind.

5. Verhéaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines

Der Markt Pleinfeld wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige Gemeinde
im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises WeiRenburg — Gun-
zenhausen bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt den Markt Pleinfeld als
Unterzentrum auf der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung. Weiterhin liegt Pleinfeld im landlichem
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll. Die Planungsflachen werden aktuell teil-
weise bereits als Wohnbauflachen genutzt, stellen aber auch Ruderalflachen im Siedlungszusammenhang
dar. Das Umfeld des Planungsgebietes wird durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen gepréagt sowie
die touristischen Einrichtungen des Frankischen Seenlandes.
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5.2 Topografie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Sudosten geneigtem Gelénde. Auf
einer Lange von ca. 250 m fallt das Geldnde dabei um ca. 7,2 m nach Sudosten.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die auRRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Giber eine Zufahrt von der Stirner StraRe im Osten.
Von dort besteht direkter Anschluss an das weitere Stral3ennetz von Pleinfeld sowie an die Staats- und
KreisstrafRen im Umfeld. Uber die KreisstraRe WUG 18 kann im Osten die BundesstraRRe B 2 erreicht wer-
den.

Innerhalb des Planungsgebietes ist eine ErschlieBungsstralie als Ring ausgebildet, der im Osten an die
bestehende Stirner Stral3e mindet.

Das Planungsgebiet ist durch den vorhandenen Gehweg an der Badstral3e im Siiden sowie an die Stirner
Stral3e im Osten an die 6rtliche ErschlielBung angebunden. Der Radverkehr im Planungsgebiet erfolgt ge-
meinsam mit dem motorisierten Verkehr. Entlang der Stirner Stral3e verlauft der Uberortliche Frankische
WasserRadweg, eine Anbindung des Planungsgebiets an den Radweg ist im Stiden und im Stdosten vor-
gesehen.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist (iber Bushaltestelle Hauptschule gegeben, von dort be-
steht Anschluss in den Kernort sowie nach Ellingen (Linie 643, 644 und 645 des VGN). Die Haltestellen
befindet sich fuBBlaufig in einem Abstand von ca. 400 m Luftlinie zum Planungsgebiet. Der Bahnhof vom
Pleinfeld mit Anschluss an die Bahnlinie Nirnberg — Miinchen befindet sich fullaufig in einem Abstand von
ca. 750 m.

54 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher im Stiden an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Fir die
Uberwiegenden Flachen missen noch die Anschliisse fur die Ver- und Entsorgung erstellt werden.

Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt bei den bereits errichteten Gebauden aktuell noch tUber Bauan-
schlisse.

Im Plangebiet befinden sich teilweise bereits auf Basis des Altkonzeptes noch errichtete Wasserversor-
gungsanlagen, welche aber nicht weiter in Betrieb genommen wurden. Ebenfalls wurden zum Teil schon
Schmutzwasserkanéle errichtet. Die Lage dieser Bestandsanlagen ist nur teilweise bekannt.

Die Versorgung mit Strom Wasser erfolgt Uber Anschlisse an das Leitungsnetz der Gemeindewerke
Pleinfeld im Bereich der Badstral3e. Die entsprechenden Anschlisse an das Leitungsnetz sind zum Teil
noch herzustellen.

Ein Anschluss an die Telekommunikations- und Breitbandversorgung kann ebenfalls durch entsprechende
Verteilung und Anschliisse an die Leitung in der Badstrafl3e und Stirner Stral3e realisiert werden.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist neu herzustellen. Es bestehen zwar bereits Hausan-
schlisse fur die vorhandenen Gebaude im Suden. Fir die weitere Entsorgung des Plangebietes sind aber
neue Entwésserungsanlagen zu erstellen. Ggf. sind die bereits erstellten Hausanschlisse der bestehenden
Gebaude umzubinden. Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll soweit mdglich 6rtlich versickert
werden. Soweit eine Versickerung nicht mdglich ist, ist eine Ableitung des Niederschlagswassers nach
Osten in den Oberflachenwasserkanal in der Stirner Stral3e mdglich. Der bestehenden Schmutzwasserka-
nal kann nach aktuellem Kenntnisstand die zu erwartenden zusatzlichen Abwassermengen noch aufneh-
men.
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55 Denkmaler

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau-
und Bodendenkmaler. Im weiteren Umfeld des Planungsgebiets, ca. 200 m sudoéstlich befindet sich eine
als Baudenkmal eingestufte Wegkapelle aus dem 19. Jahrhundert. Das nachste Bodendenkmal, die mit-
telalterlichen und friihneuzeitlichen Befunde im Bereich der befestigten Marktsiedlung von Pleinfeld, befin-
det sich 700 m sidostlich.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Die Vegetation im Planungsbereich und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehenden Siedlungs-
flachen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen im Westen und Norden gepragt. Am sudlichen Rand des
Planungsbereichs bestehen Solitarbdaume, diese pragen lokal das Natur- und Landschaftsbild und sind
wesentlich fur die bestehende Ortsrandeingriinung von Pleinfeld.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind im stédtebaulich relevanten Umfeld nicht zu verzeichnen. Die
Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens zugeordnet. Die Umge-
bung wird Uberwiegend als Siedlungsflachen, als Verkehrsflachen der Bundes- und Staatstral3e sowie
landwirtschaftlich genutzt.

Die potenziell natirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L6b ,Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Bu-
chenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen
Siedlungsnutzung auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wir-
den, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.

Das lokale Landschaftsbild um das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Siedlungsflachen sowie von
den angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmt.

Das regionale Umfeld ist durch die Nahe zum Frankischen Seenland, hier vor allem zum Brombachsee, zu
wichtigen Verkehrsachsen, der Bundesstral3e 2 sowie der Bahnstrecke Nirnberg - Minchen gepréagt.

Das Planungsgebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Pleinfeld. Das umgebende Landschaftsbild
wird von landwirtschaftlichen Nutzungen, von Siedlungsflachen sowie den Verkehrsflachen der bestehen-
den StralRen bestimmt.

Das Retentions- und Riickhaltevermogen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufen. Es kann eine entsprechende
Archivfunktion der Béden aber nicht vollkommen ausgeschlossen werden.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des unteren Burgsandsteins. Gemal geologischer Karte
Bayern ist die Planungsflache dem Siddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland im Stiddeutschen
Keuper und Albvorland zuzuordnen.

Als Bodenart ist fast ausschlie3lich Braunerde, unter Wald verbreitet podsolige Braunerde und Podsol-
Braunerde aus (Grus-)Reinsand (Deckschicht oder Sandstein) tiber Reinsand(-stein) vorzufinden. Ein Bo-
dengutachten liegt bisher nicht vor.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gite sL4V und IS4V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird zwischen 39 und 53 und die Griinlandzahl wird zwischen 41 und 53 ange-
geben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als leicht Gberdurchschnittlich einzu-
stufen.
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Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen 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).

Direkt im Planungsgebiet bestehen keine stéandig wasserfiihrenden Oberflachengewésser. Gemal Umwel-
tatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist erst ab einer Tiefe von mehr als 2,0 m mit Grundwasser
zu rechnen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund des Grundwasserabstandes voraussichtlich als mog-
lich einzustufen. Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutendem Kluft-
(Poren-)Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen, dieser bildet
oft ein hydraulisch zusammenhangendes Grundwasserstockwerk mit Blasensandstein; lokale Stock-
werkstrennung, im Suden aufgrund gespannter Tiefengrundwasserleiter.

Trinkwasserschutzgebiete sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. Die nachste entsprechende
Schutzzone befinden sich ca. 900 m Luftlinie sidlich mit dem Trinkwasserschutzgebiet ,Pleinfeld”. Auswir-
kungen auf diese Trinkwasserschutzgebiet ergeben sich aus der vorliegenden Planung nach aktuellem
Kenntnisstand nicht.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.
Lokal kdnnen aus den nicht mehr weiterverfolgten BaumafRnahmen des Altkonzeptes noch unbekannte
Auffullungen u. &. im Plangebiet vorhanden sein.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts WeiRenburg — Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

59 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzen Siden die Siedlungsstrukturen von Pleinfeld an. Hieraus entstehenden
die Ublichen Immissionen, insbesondere aus Freizeitnutzungen der Freiflachen sowie Gartenbewirtschaf-
tung. Aus den zulassigen gewerblichen Nutzungen im Umfeld kdnnen Immissionsbelastungen in Form von
Gewerbelarm entstehen.

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

Norddstlich der Uberplanten Flachen befindet sich KreisstraRe WUG 18 und im Suden die Badstral3e hie-
raus konnen Immissionen aus Verkehrslarm entstehen.

Weiter im Westen befindet sich der Sportpark des Marktes Pleinfeld, ein Freibad sowie im Nordwesten eine
Soccergolfanlage, aus diesen sportlichen Einrichtungen kénnen Immissionen fir das stadtebauliche Um-
feld entstehen.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonden ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussichtlich
mdglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 70 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.
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Aus Grinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zulassig. Auch hier ist aus Grunden des Grundwasserschutzes die Bohrtiefe auf 60 bis 70 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
Stoérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraus-
sichtlich mdglich. Die Sickerwasserrate liegt mit 350 bis 400 mm (ber dem bayerischen Durchschnitt von
300 mm. Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 1,8 bis 2,0 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich, bedirfen aber u.U.
einer Prifung des Einzelfalls. Details sind durch den spéateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrédge auf Genehmigung sind bei den zustdndigen Fachstellen zu stellen.
Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt WeiRenburg — Gunzenhausen zur Genehmigung vorzule-
gen. 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 Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvor-
schrift (VwVBayWG) maRRgebend. Die zustéandige Anzeige- und Genehmigungsbehorden fiir Anlagen bis
50 kW ist die Untere Wasserbehorde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelun-
gen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen
von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt.
Unabhangig von den hier gemachten Angaben priift die Untere Wasserbehdrde die Zuléssigkeit des Vor-
habens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten
Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und GréRRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Aus Sicht des Marktes Pleinfeld ist fur dringend bendétigten Wohnraum die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebiets i. S. d. § 4 BauNVO unabdingbar. Hiermit sollen die Weiterentwicklung von Wohnbauflachen
und Sicherung der bereits errichteten Gebaude ermoglicht werden. Neben der Entwicklung eines zusatzli-
chen Wohnraumangebotes soll gleichzeitig auch der touristischen Ausrichtung des Marktes Pleinfeld Rech-
nung getragen werden. Neben den zulassigen Mehrfamilienhdusern zur allgemeinen Wohnnutzung, dirfen
im Planungsgebiet zu einem untergeordneten Prozentsatz auch Ferienwohnungen entstehen.

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

Zur geordneten ErschlieBung der Uberplanten Flachen sind neue ErschlieBungsanlagen fur den motorisier-
ten Individualverkehr, den ruhenden Verkehr sowie FuRganger und Radfahrer erforderlich. Diese Flachen
wurden entsprechend bestimmt und festgesetzt.

6.2 GrolRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 2,71 ha 100,0 %
Wohnbauflachen ca. 2,34 ha 86,6 %
Verkehrsflache ca. 0,32 ha 11,7 %
Geh- und Radweg ca. 0,02 ha 0,8 %
Ausgleichsflache ca. 0,02 ha 0,9 %
6.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten werden im weiteren Verfahren ermittelt und flieRen an dieser Stelle im nachsten
Verfahrensschritt in die Planung ein.
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7. Bebauung

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Am Wohnpark — Green Circle“ werden aus
stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Entwicklung der Flachen im
Norden von Pleinfeld getroffen.

Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der bauli-
chen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Dartiber
hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen
sowie MalBnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt.

Im vorliegenden Fall wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Grundlage fir die getroffe-
nen Festsetzungen ist der seitens des Vorhabentragers vorgelegte Vorhaben- und ErschlieRungsplan
(VEP).

7.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan regelt grundsatzlich als Grundlage fiir den Bebauungsplan die zu-
lassigen Arten der baulichen Nutzung. Im vorliegenden Fall ist die Entwicklung von Wohnnutzungen vor-
gesehen.

Der Markt Pleinfeld hat im vorliegenden Fall in Ubereinstimmung mit den Mdglichkeiten des § 12 Abs. 3a
BauGB fiur das Plangebiet die Festsetzung einer allgemeinen Gebietskategorie gem. BauNVO beschlos-
sen, um die stadtebauliche Gesamtentwicklung langfristig im Sinne der kommunalen Entwicklungsinteres-
sen zu Steuern. Fir die (berplanten Flachen wurde daher ein allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation,
der geplanten Nutzungen in Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes
stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Sie ermdglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfliigbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbauflachen fur den erkennbaren Bedarf aus Zuzug nach Pleinfeld zu schaf-
fen. Die Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits erfolgten Entwicklungen des Bauge-
biets ,Am Wohnpark“ und vervollstdndigen die dortigen Entwicklungen in nérdlicher Richtung.

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4
BauNVO) sowie Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO), auch ausnahmsweise, ausgeschlossen. Der Aus-
schluss der zuvor genannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die angemessene
Gebietsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung soll die
Maoglichkeit zur Entwicklung von Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden und po-
tenzielle Konflikte aus den genannten ausgeschlossenen Nutzungen vermieden werden.

Fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbaugebiet aufgrund des geplanten Gebiets-
charakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet anzusehen, es bestehen zudem hinrei-
chende alternative Entwicklungsmadglichkeiten fur entsprechende Betriebe im Marktgemeindegebiet von
Pleinfeld. Tankstellen sollten hauptséchlich ebenfalls vorrangig in gut erreichbaren zentralen Lagen ange-
siedelt sein. Ausgenommen vom Ausschluss von Tankstellen wurden explizit gewerbliche Elektrotankstel-
len. Diese dienen der Forderung der Elektromobilitat und sollen dazu beitragen, dass auch Besucher der
neuen Siedlungsstrukturen die Mdglichkeit haben, ihre Fahrzeuge dort laden zu kénnen. Da von Elekt-
rotankstellen im Regelfall keine wesentlichen Emissionen oder Gefahren ausgehen, ist die Zulassigkeit in
der Gesamtabwagung als vertretbar zu erachten. Private Elektroladestationen auf den Privatflachen gelten
nicht als ,Tankstelle“ im Sinne der Baunutzungsverordnung.
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Das Planungsgebiet ist in mehrere Teilbereiche (WA 1 bis WA 8) untergliedert. Im Teilbereich WA 5 sind
maximal 20 % der Geschossflachen als Ferienwohnungen zu verwenden. Dabei sind die Ferienwohnungen
ausschliefRlich im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zuldssig. In allen weiteren Geschossen sowie in
den Bereichen der Ubrigen Baufelder des Plangebiets sind Ferienwohnungen auch ausnahmsweise nicht
zulassig. GemaR § 13a BauNVO gelten Wohnungen als Ferienwohnungen, wenn Raume oder Gebaude,
welche einen standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt zur Unterkunft zur Verfigung gestellt
werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind.

Mit der Zulassigkeit von Ferienwohnungen soll der auf Ebene des Regionalplans festgesetzte Erholungs-
schwerpunkt im Bereich des nahegelegenen Brombachsees hinreichend beriicksichtigt werden. Der Markt
Pleinfeld ist zudem als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Erholung im Regionalplan definiert, hier
sind zahlreiche Freizeit- und Sportangebote, die der Erholung dienen verortet.

Um zu gewabhrleisten, dass trotz der Bestimmung einer allgemein zuléssigen Art der baulichen Nutzung
gem. BauNVO die im VEP dargelegten Entwicklungsziele auch verbindlich umgesetzt werden, wurden in
Ubereinstimmung mit den Vorgaben des § 12 BauGB bestimmt, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans gem. § 9 Absatz 2 BauGB nur solche Arten der Nutzung zuléssig, zu deren Durchfuihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der
Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrags sind dabei zuléssig.

Zur eindeutigen Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MafR¥festsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden flr die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mal3festsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukoérperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstlcksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstucksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu berucksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehdren festgesetzte privaten Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese
Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstucksflache fiir die GRZ nicht herange-
zogen werden.

Es wird im Planungsgebiet eine Differenzierung hinsichtlich der zuldssigen GRZ festgesetzt. Im Bereich
der Baufenster WA1, WA3, WA 5, WA7 und WA 8 ist eine maximale GRZ von 0,4 zulassig. In den Bau-
fenstern WA 2 und WAG6 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Fur die Bestandsbebauung im Bereich des
Baufensters WA 4 ist eine GRZ von 0,3 maf3geblich. Diese Festsetzungen halten die Orientierungswerte
im Sinne einer Obergrenze in der BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet von 0,4 zumeist ein.

Die beiden Baufenster, fiir die eine GRZ von 0,5 maf3gebend ist, unterschreiten immer noch die Obergrenze
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8.
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Aus stadtebaulicher Sicht ist diese geringfiigige Uberschreitung aufgrund der angestrebten Verdichtung
mit angemessener Eingrinung als vertraglich zu erachten. Damit wird sichergestellt, dass weitere Flachen
im Marktgemeindegebiet weiterhin frei von jeglicher Bebauung gehalten werden kdnnen. Die durch die
héhere Bodenversiegelung sich ergebenden Auswirkungen kénnen zudem durch entsprechende Vorgaben
zur Grundachausfuhrung und versickerungsfahigen Ausfiihrung von offenen Stellplatzanlagen angemes-
sen ausgeglichen werden.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet Ge-
schossflachenzahlen (GFZ) sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmaf3en der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die in den textlichen Festsetzungen definierten Geschossflachenzahl wurden in Abhangigkeit von der ge-
troffenen Festsetzung zur GRZ sowie der Festsetzung zur maximal zulassigen Vollgeschossanzahl unter
Berticksichtigung der topografischen Verhaltnisse getroffen. Es wurde lediglich im Baufenster WA4 eine
maximale GFZ von 0,6 festgesetzt, diese orientiert sich an den bestehenden Gebauden. Fir alle weiteren
Baufenster wird eine max. zulassige GFZ von 1,2 festgesetzt. Diese Festsetzung nimmt den Orientierungs-
wert der BauNVO fur allgemeine Wohngebiete auf. Somit wird im Planungsgebiet eine fir das stadtebauli-
che Umfeld angemessen vertragliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes gewahrleistet und die Be-
lange des Umfelds angemessen beachtet.

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

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
25.05.2021, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heif3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m hoher liegt als die natlrliche oder festgelegte Gelandeoberflache*.

Auch hinsichtlich der maximal zuldssigen Vollgeschosse wurde eine Differenzierung vorgenommen. Im
Bereich des Baufensters WA4 mit den Bestandsgebduden sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig. In
den anderen Teilbereichen WA1 bis WA3 sind grundsétzlich bis zu drei Vollgeschosse zulassig.

Zwischen den einzelnen maximal dreigeschossigen Gebduden sind zur Strukturierung in der Héhenent-
wicklung Geb&aude mit maximal einem Vollgeschoss mdglich. Im Bereich des Baufensters WAS ist im zent-
ralen Bereich die Errichtung von Geb&auden mit nur einem Vollgeschoss erlaubt. Hier soll durch die gerin-
gere Hohenentwicklung ein Quartierszentrum entwickelt werden. In den umliegenden Teilen des Baufens-
ters WA 5 ist analog den weiteren Flachen ebenfalls eine Entwicklung mit bis zu drei Vollgeschossen még-
lich.

In den verbleibenden Baufenstern WA 6 bis WA8 sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Diese Staffe-
lung ist aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes sowie der Ortsrandlange erforderlich und sichert so eine
vertragliche Gesamtentwicklung.

Mit der Hohenentwicklung soll an dieser Stelle bewusst eine gewisse Verdichtung der Bebauung im Sinne
des flachensparenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden sichergestellt werden.
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Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stédtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Héhenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der topografischen Verhaltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, MaRRgaben zur Hohenentwicklung der Gebaude zu treffen. Dies gewéhrleistet eine vertragliche
Gesamthohenentwicklung und vermeidet eine Uibergebihrliche Hohenentwicklung der Gebaude. Zur stad-
tebaulichen Steuerung der H6henentwicklung der baulichen Anlagen werden daher MalRgaben zu max.
zulassigen Gebaudehodhe getroffen:

Gebaudehohe bei einem Vollgeschoss: max. 4,50 m  Uber festgesetztem Bezugspunkt
Gebéudehothe bei zwei Vollgeschossen: max. 8,50 m  Uber festgesetztem Bezugspunkt
Gebéaudehothe bei drei Vollgeschossen: max. 11,50 m uber festgesetztem Bezugspunkt

Da mit der vorliegenden Planung nur Gebaude mit Flachdach zulassig sind, ist eine Differenzierung nach
Trauf- und Wandhdohe nicht erforderlich, es ist hier jeweils die maximale Gebaudehthe maflgebend. Diese
bemisst sich bei Geb&uden mit einer Flachdachattika bis zum hdéchsten Punkt der Attika und bei Gebauden
ohne Attika bis zum hdchsten Punkt der Dacheindeckung/Dachabdichtung.

Um das stadtebaulich vertragliche Einfligen in das Umfeld unter Beriicksichtigung des nattrlichen Gelan-
des zu gewabhrleisten, sind fir die festgesetzten Gebaudehdhen untere Bezugspunkte im Rahmen des
Bebauungsplans zu bestimmen. Im vorliegenden Fall wurden hierfiir absolute Hohenangaben gewahlt,
welche sich an der bestehenden Topografie orientieren.

Die festgesetzten Bezugshohen fir die maximal zuldssige Gebaudehdhen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als Bezugshohen tber Normalhéhennull (G. NHN, DHHN 2016 Status 170) festgesetzt.
Es erfolgte eine Differenzierung in Abhangigkeit der Lage der Teilbaufelder im Plangebiet und der jeweili-
gen individuellen Topografie an diesen Stellen. Zur Visualisierung der natirlichen Gelandenentwicklung
sind im Planblatt die jeweiligen Bestandshdéhen mit abgebildet.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fih-
ren.

7.2 Bauweise und liberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.
Die Baufenster wurde so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstéande zu den an-
grenzenden Nachbargrundstiicken sowie der Stral3en 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 gewéhrleistet. Die Baufenster
nehmen hierbei auch die im VEP abgebildeten baulichen Entwicklungen auf.

Im Planungsgebiet wird auch hinsichtlich der offenen und der abweichenden Bauweise gem. § 22 BauNVO
differenziert. In den Teilbereichen der Baufenster WAL bis WA3 und WA5 wird eine abweichende Bauweise
ermoglicht. Hier soll aus Griinden der baulichen Gesamtentwicklung im Sinne des Flachensparens sowie
aus stadtebaulichen Griinden eine Flexibilisierung der Bauweise durch den Verzicht auf seitliche Grenzab-
sténde ermdglicht werden. Die Bebauung darf hier in der max. Ausdehnung der Baufenster als zusammen-
hangende Baukorper errichtet werden.

In den verbleibenden Baufenstern WA4 und WAG6 bis WAS ist nur eine offene Bauweise zulassig. Dies
ermoglicht eine Auflockerung der Baustrukturen zum Ortsrand hin.

In den Bereichen, in den ein drittes Vollgeschoss zulassig ist, missen die jeweiligen Aul3enwande auf
mindestens 50 % der Gesamtlange der AuRenwande um mindestens 0,75 m von der Aul3enkante der
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Auf3enwand des darunterliegenden Geschosses nach Innen zuriickspringen. Somit erfolgt eine Strukturie-
rung der einzelnen Baukdrper, dies wirken damit insgesamt weniger massiv.

Fir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fiir Hauseingangs-
tiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,00 m zugelassen. Auch
Terrassen mit Uberdachungen und Balkone diirfen die festgesetzten Grenzen bis zu maximal 2,50 m iiber-
schreiten. Terrassen ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch auBerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen nur innerhalb der festgesetzten Baufenster sowie der im
Planblatt zusétzlich festgesetzten Flachen errichtet werden. hiermit soll eine angemessene Freihaltung von
einer Bebauung gewahrleistet werden. Zudem soll durch die Festsetzung eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung sichergestellt werden.

Tiefgaragen, deren Zufahrten und Stellplatze dirfen auch auR3erhalb der festgesetzten Baufenster errichtet
werden, da hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Sie dirfen allerdings nicht
innerhalb der gesondert festgesetzten Grinflachen errichtet werden.

Die Errichtung von Garagen und Carports sind aus stéadtebaulichen Griinden nur innerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen sowie der gesonderten Flachen fir Garagen und Carports zulassig. Damit wird gewahr-
leistet, dass die Belange des Nachbarschaftsschutz sichergestellt sind.

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

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist davon auszugehen, dass es in Teilbereichen zu Veranderun-
gen des naturlichen Geléandes kommen wird. Aus stéadtebaulichen Griinden war es daher angezeigt, mittels
Festsetzung das Gelande im Planungsgebiet neu festzusetzen. Als maf3gebliche neue Gelandeoberflache
gilt die neu angelegte Gelandeoberflache.

Auffullungen und Abgrabungen des nattrlichen Gelédndes sind bis zu einer Héhe von jeweils max. 1,00 m
zulassig. Ergeben sich durch Ausfihrungen der notwendigen Verkehrsanlange Héhenlagen der Straf3e mit
mehr als 1,00 m Uber bzw. unter dem natirlichen Gelénde, so ist eine Gelandeauffullung bzw. Abgrabung
bis auf dieses Niveau an der betreffenden gemeinsamen Grundstiicksgrenze zulassig.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffillung entstehende Anpassungen an das natiirliche
Gelande sind vorrangig als Boschungen auszufiihren. Bdschungen durfen nicht steiler als mit einem Stei-
gungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere Boschungen sind nicht zulassig. Werden durch die
Geldandemodellierung Stitzmauern oder &hnliches auf dem Grundstiick erforderlich, sind die Belange des
Nachbarschutzes zu beachten.

Geléndeanpassungen durch Stiitzmauern dirfen eine sichtbare Héhe von 1,0 m Uber dem bestehenden
oder geplanten Gelénde nicht Uberschreiten. Mittels Stiitzmauern zu Uberwindende Hohenunterschiede,
die grofR3er als 0,80 m sind, sind abzutreppen. Die Breite der Abtreppung darf 0,50 m nicht unterschreiten.
Stiitzmauern im Ubergang zur freien Landschaft sind unzulassig.
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Notwendig war es weiterhin aufgrund der zwischenzeitlich haufiger auftretenden Starkregenereignisse
MaRgaben zum Schutz vor Starkregenereignissen bei der Planung zu bericksichtigen. Wie aus der nach-
stehenden Karte zu entnehmen, sind die Gefahren grundsétzlich als gering einzustufen.

Luftbild mit potentiellen FlieRwegen (gelbe und rote Li-
nien) des wild abflieBenden Niederschlagswassers,
© Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2025

Erkennbar ist, dass aller Voraussicht nach,
nicht mit einem wesentlichen Zufluss auf die
Uberplanten Flachen zu rechnen ist. Viel mehr
wird hier ein Wasserabfluss an den Gebiets-
grenzen im Westen, Siiden und Osten erwar-
tet.

Da Gefahren aber nicht abschlieRend ausge-
schlossen werden kdnnen, war es aus Grin-
den der Sicherheit fur die zukinftigen Nutzer
angezeigt festzusetzen, dass Gebaude, die
aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschnei-
den, bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu
gestalten sind, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abflielRendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage
ins Gelande einschneiden sowie Tiefgaragen, missen Fluchtméglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Be-
reiche vorhanden sein.

7.3 Dachgestaltung
Aufgrund der erfolgten Entwicklungen im stadtebaulichen Umfeld war es angezeigt Festsetzungen zu
Dachgestaltung im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Gesamtentwicklung zu treffen.

Um ein einheitliches Gesamterscheinungsbild fir das Planungsgebiet zu ermdéglichen sind nur Gebaude
mit Flachdach zulassig. Dabei sind mit Flachdach ausgefiihrte bauliche Anlagen mit einer Grundflache von
mehr als 20 m2 mit Griindach auszufiihren. Das Griindach ist mind. in der Qualitat eines extensiven Griin-
daches mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen.

Die Zulassigkeit von Flachdachern ist auch aus Grinden des Klimaschutzes sowie dem Umgang mit Nie-
derschlagswasser bestimmt worden. Flachdécher kdnnen durch ihre Retentionsfunktion positiv auf das
Kleinklima wirken und zudem puffernd fur die Niederschlagswasserableitung wirken.

Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung findet keine Anwendung auf Teilflachen der Décher, welche
mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Bauteilen der technischen Geb&audeausristung, Notentrau-
chungséffnungen, Dachterrassen und Dachloggien, Attikabereiche, aus Brandschutzgriinden erforderliche
Kiesstreifen, notwendige Lauf- und Wegeflachen u.A. belegt sind. Ebenfalls fiir Hauseingangsiiberdachun-
gen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports finden die zuvor genann-
ten Festsetzungen keine Anwendung.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache
integriert zu errichten. Bei Gebauden mit Flachdach ist auch eine aufgesténderte Bauweise zulassig. Die
Hohe der aufgestanderten Module ist auf das Mal3 von max. 1,0 m Uber der Dachhaut begrenzt. Bei Ne-
bengebduden mit Flachdach sind geringfugige Aufstanderungen bis max. 25 cm tUber Oberkante des Flach-
dachs zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind derart zu errichten, dass keine Beeintrach-
tigung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen. Dies soll
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sicherstellen, dass keine stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild durch entsprechende
Anlagen entstehen.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang, dass bei Flachdéchern die max. zuléassige Hohe lotrecht zwi-
schen Oberkante Dachhaut und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen wird.

Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solaranlagen
zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als
Aufstanderung, soweit hierdurch die Dachneigung des
Daches selbst nicht verandert wird. Als nicht aufgestan-
derte Bauweise werden hierbei die technischen Unter-
konstruktionen der Systemhersteller verstanden. Bei-
spielhaft nebenstehend abgebildet:

gung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

7.4 Sonstige ortliche Bauvorschriften
Stadtebaulich regelungsbediirftig war die Gestaltung von Einfriedungen der einzelnen Baugrundstiicke.

Entlang des o6ffentlichen Verkehrsraums des Planungsgebiets dirfen Einfriedungen eine maximale Hohe
von 1,20 m uber dem natirlichen Gelande nicht Uberschreiten. Geregelt wurde lediglich eine max. Héhen-
entwicklung von Einfriedungen gegeniiber dem offentlichen Verkehrsraum, um hier ein vertragliches Orts-
bild zu gewahrleisten sowie weiterhin die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den Stral3en sicher-
zustellen. Einfriedungen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie zu den Ausgleichsflachen
sind um mind. 0,5 m von der betreffenden Grundstiicksgrenze zurtickzuversetzen.

Da Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur in den dafir gekennzeichneten Flachen zulassig sind, ist eine
weitergehende Regelung nicht erforderlich.

Regelungsbedirftig ist allerdings Ausfiihrung von Geldandeabfangungen. Durch Veranderungen des natir-
lichen Gelandes erforderliche Gelandeabfangungen sind ab einem zu tberwindenden Héhenunterschied
von > 1,0 m abzutreppen. Die Abfangung kann dabei entweder als dauerhaft begriinte, landschaftsgerechte
an die bestehenden Gelandemodalitaten angepasste Boschung, oder als Natursteinmauer aus Naturstei-
nen mit maximal 1,0 m sichtbaren Teilen der Einzelelemente ausgefiihrt werden. Ebenfalls ist eine Ausfih-
rung mit Gabionen (mit Stein gefullten Drahtkdrben) mit maximal 1,0 m hohen sichtbaren Teilen der Ein-
zelelemente moglich.

Grundsatzlich darf die Breite der Abtreppung ein Maf3 von 0,5 m nicht unterschreiten. Soweit auf Natur-
steinmauern oder Gabionen eine Einfriedung errichtet wird, darf die sichtbare Gesamthéhe Uber Gelande
ein Mal3 von 2,0 m gegeniiber dem tieferliegenden Grundstiick nicht Giberschreiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die MalRgaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsflachen
(Art. 6 BayBO) und verfahrensfreien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), welche fur Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO relevant sind, zu beachten sind.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

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

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

In Abhéngigkeit von den tatsachlich geplanten Nutzungen und GréRen der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Nutzung von Anlagen zur Kraft-Wéarme-Kopplung intensiv zu prifen
und wenn mdglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdéglich auch Warmerickgewinnungs-
anlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
voraussichtlich fur die bendtigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwech-
selmengen.

Aufgrund der aktuellen Entwicklungen in der Auslastung der Stromnetze wurde eine solare Baupflicht im
Rahmen der Bauleitplanung nicht angewendet. Die MaRRgaben des Art. 44a BayBO sind als ausreichend
zu erachten. Die Verwendung von selbstproduziertem Strom fir die einzelnen Gebaude wird seitens des
Marktes Pleinfeld ausdricklich begrifit.

Aufgrund der aktuell sich ergebenden Netzauslastungen sollen regenerative Energieanlagen vorrangig auf
die Eigenstromversorgung, ggf. erganzt um Pufferspeicher, ausgelegt werden. Eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung unter Berlcksichtigung potenzieller Einspeisevergitungen ist aufgrund der zu erwartenden Ver-
anderungen in den Abschaltméglichkeiten der Versorger nicht empfehlenswert.

Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo moglich und geeignet, LED-Techniken flr die Aul3enbe-
leuchtung einzusetzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vor-
habentragern wird angeraten, wo moéglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzu-
setzen. Auch aus artenschutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die Aul3en- und Objektbeleuchtung
auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen
Fluginsekten vermindert werden.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die auere ErschlieBung des Planungsgebietes wird Uber die bestehende Stirner Stral3e im Osten des
Gebietes sichergestellt. Von dort besteht Anschluss an weitere &rtliche sowie Uberdértliche Stra3en. Die
Stirner Stral3e wird weiter nordlich zur KreisstraRe WU, im Siiden miindet der Nordring in die Kreisstral3e
WUG 3. Von dort besteht Anschluss an Staatsstraf3e und die Bundesstral3e B2. Die Stirner Stral3e ist im
Bestand als HaupterschlieBungsstralle als ausreichend leistungsfahig fur die Aufnahme der zu erwarten-
den sehr zuséatzlichen Verkehrsbelastungen zu erachten. Die zu erwartenden Verkehrsmengen aus dem
Plangebiet sind als so gering einzustufen, dass hier eine ausreichende Leistungsfahigkeit an der Einmin-
dung in die Stirner Stral3e gegeben ist.

Die Sichtbeziehungen an der geplanten neuen Einmindung in die OrtsstraRe sind als ausreichend zu er-
achten. Es kdnnen die notwendigen Sichtdreiecke mit einer Schenkelldange von 70 m und einem Abstand
von 3,0 und 5,0 m vom Fahrbahnrand der Ortsstral3e freigehalten werden.

Seitens des Markts Pleinfeld ist zudem beabsichtigt, die im Zuge der Planungen fur den Wohnpark vorge-
sehene Versetzung der Ortstafel an das sidliche Ende des Knotenpunktes mit der Kreisstral3e nun zu
vollziehen. Hierdurch soll die Verkehrssicherheit auf dem betreffenden Abschnitt verbessert werden. Mit
diesen Anschlussmdglichkeiten kann die auf3ere ErschlieBung als sichergestellt erachtet werden.
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Innere Erschlieung

Im Planungsgebiet soll eine RingstralRe, als EinbahnstralRe fir den Verkehr ausgebildet werden. Das Pla-
nungsgebiet wird nur im Osten Uber eine Zufahrt an die Stirner Stra3e angebunden. Mittels Planzeichen
wird im Planblatt der Bereich entlang der Stirner Stral3e festgesetzt, dass keine weiteren Ein- oder Aus-
fahrten auf die Stirner Stral3e zulassig sind.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrt des Planungsgebiets weist die Stral3e zuklinftig eine Stralenbreite von
5,50 m auf, im Weiteren wird die StraRe aufgrund der EinbahnstralRenregelung auf eine fir Kraftfahrzeuge
befahrbare Regelbreite von 4,00 m verringert. Hierdurch kann der Verkehrsfluss entsprechend der beab-
sichtigten Gesamtentwicklung angemessen gesteuert werden. Ein Parken innerhalb der Einbahnstral3e ist
dabei nicht zuléssig, um die Erreichbarkeit fur Rettungsfahrzeuge nicht einzuschréanken. Stralenbegleitend
wird ein mindestens 2,00 m breiter Mulifunktionsstreifen ausgebildet, der grundsatzlich als Gehweg genutzt
werden soll. Insgesamt steht somit ein dffentlicher Verkehrsraum mit einer Breite von 6,0 m zur Verfugung,
so dass bei Fehlnutzungen des Verkehrsraumes trotzdem die Befahrbarkeit hinreichend sichergestellt ist.
Die Gesamtbreite stellt zudem das erforderliche Minimum dar, um die notwendigen Ver- und Entsorgungs-
trassen unterhalb der Verkehrsflachen sicherzustellen. Die innere Erschlieung kann somit als gesichert
erachtet werden.

Fur die Erreichbarkeit im Rettungsfall wird zudem ein Ausbau des als Geh- und Radweges vorgesehenen
Weges von der Badstral3e aus als Rettungsweg mit vorgesehen. Nach Norden wird zudem eine entspre-
chende Durchbindungsmaglichkeit fir Rettungsfahrzeuge in Richtung des kommunalen Baugebiets nérd-
lich der hier uberplanten Flachen mit vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft nachzuweisen
(Stellplatznachweis). Fir Wohnnutzungen und Ferienwohnungen wurden im Rahmen der auch zukuinftig
zuldssigen ortliche Bauvorschriften des Art. 81 Abs. 1 BayBO von den ab 01.10.2025 geltenden Vorgaben
Uber die Anzahl der Stellplatze nach unten abgewichen. Entsprechend der erfolgten Festsetzungen sind je
Wohnung oder Ferienwohnung im Plangebiet 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Dieser Stellplatzschliissel fur Wohnungen soll einen angemessenen Ausgleich im Rahmen des geplanten
Mixes an Wohnungstypen von kleinen 1 Zimmer Wohnungen bis hin zu 4 Zimmer Wohnungen sicherstel-
len.

Fur alle weiteren zulassigen Nutzungen erfolgt die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge entsprechend einer noch bis zum 01.10.2025 durch den Markt Pleinfeld zu beschlieenden aktuali-
sierten Stellplatzsatzung. Aufgrund der zum 01.10.2025 in Kraft tretenden Neuregelungen des Stellplatz-
nachweises in Bayern wird der Markt Pleinfeld bis zu diesem Zeitpunkt eine Neuregelung der ortlichen
Stellplatzsatzung in Kraft setzen, so dass von Uber das getroffene Mal3 hinausgehenden gesonderten Re-
gelungen im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans abgesehen werden kann.

Hiermit wird bzgl. der Wohnnutzungen eine angemessen Stellplatzanzahl sichergestellit.

Fir den zu erwartenden Besucherverkehr werden im Plangebiet zusatzlich 16 offentliche Stellplatze paral-
lel der geplanten RingerschlieRungsstral3e mit eingeplant. Somit kann hier abseits des verpflichtend zu
fuhrenden Stellplatznachweise fur die einzelnen Nutzungen ein angemessenes Angebot fiir Besucher des
Quatrtiers vorgehalten werden.

Die Stellplatze sowie Zufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die 6ffentliche Entwésserungsanlage geleistet werden. Die Mal3nahme dient somit der Vermeidung von
Hochwasserereignissen und dem sicheren Umgang mit Starkregenereignissen (Vgl. 8 9 Abs. 1 Nr. 16b
BauGB)
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Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet kann tber die bereits bestehenden Geh- und Radwege entlang der Badstral3e sowie
der Stirner Stral3e erschlossen werden. Im Planungsgebiet ist auf der Ostseite der Ringstralie stralenbe-
gleitend ein Gehweg vorgesehen. Im Siiden, im Osten sowie im Norden sollen Geh- und Radwege entste-
hen, die eine zusatzliche fuBlaufige ErschlieRung des Planungsgebiets sicherstellen. Die Durchwegung im
Norden dient dem Anschluss des ebenfalls in Aufstellung befindlichen Baugebiets ,Stirner Stralle”, damit
wird sichergestellt, dass die geplanten Siedlungsstrukturen im Norden ebenfalls fuBBlaufig gut erreichbar
sind.

Die ful3laufige Erschlieung ist somit als gegeben anzusehen.

Die Radfahrerfuhrung erfolgt im Planungsgebiet im Mischverkehr, ab der Ortsgrenze wird der Radverkehr
auf dem bestehenden Frankischen WasserRadweg entlang der Stirner Stral3e gefuhrt.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iber Bushaltestelle Hauptschule gegeben, von dort be-
steht Anschluss in den Kernort sowie nach Ellingen (Linie 643, 644 und 645 des VGN). Die Haltestellen
befindet sich fu3laufig in einem Abstand von ca. 400 m Luftlinie zum Planungsgebiet. Der Bahnhof vom
Pleinfeld mit Anschluss an die Bahnlinie Nurnberg — Miinchen befindet sich fu3laufig in einem Abstand von
ca. 750 m.

Die fuRlaufige ErschlieRung sowie die Anbindung an den OPNV sind somit als gesichert zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fur die geplanten BaumaBnhahmen kann von Osten uber die Anbindung an die
Stirner StraRe ohne Beeintrachtigung des stadtebaulichen Umfeldes erfolgen. UberméaRige Belastungen
der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind somit voraussichtlich nicht zu erwarten.
Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hin-
weisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist. Fir die Baumaflinahme im westlichen Teil wird ggf. im Vorfeld
ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fur das Umfeld so gering wie
mdglich zu halten.

8.2 Entwésserung

Die Entwésserung des Planungsgebietes erfolgt den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fol-
gend, im Trennsystem. Innerhalb der bestehenden 6ffentlichen Straf3e im Siidosten des Planungsgebietes
ist sowohl ein Mischwasser- als auch ein Regenwasserkanal vorhanden.

Das héausliche Schmutzwasser aus den neuen Bauflachen wird individuelle Hausanschlisse in einem neu
herzustellenden Schmutzwasserkanal im Bereich der Ringstral3e gesammelt und wird von dort nach Siiden
in die BadstralBe und den dortigen Mischwasserkanal abgeleitet. Der vorhandene 6ffentliche Schmutzwas-
serkanal im Stidosten hat mit DN 800 noch ausreichend Kapazitaten fur die Aufnahme des Schmutzwas-
sers aus dem geplanten Baugebiet. Das Schmutzwasser wird von dort zur Zentralklaranlage des Zweck-
verbandes Brombachsee in die Mausleinsmihle gepumpt. Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon aus-
gegangen, dass die bestehende Entwésserungsanlage ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme der zu
erwartenden Mengen an hauslichem Abwasser besitzt.

Fur die bereits errichteten Gebaude werden die schon bestehenden Schmutzwasserkanal genutzt.
Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundséatzlich gem. den Mafl3gaben des Was-

serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden. Das im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans Wohnpark erstellte Bodengutachten hat fiir den Uberwiegenden Teil der beplanten
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Flachen keine ausreichende Versickerungsféhigkeit festgestellt. Denkbar ist grundsétzlich eine Teilversi-
ckerung (der Dachflachen) Uber die belebte Bodenzone. Es ist jedoch davon auszugehen, dass keine voll-
stéandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser aus den Wohnnutzungen sowie den weiteren
versiegelten Flachen (StralRe, Wege etc.) erfolgen kann.

Grundsatzlich ist deshalb auch zu priifen, ob, entsprechend den Mal3gaben des WHG, eine Ableitung im
Trennsystem zur nachsten Vorflut mdglich ist. In der Badstral3e im Suden des Planungsgebiets ist ein
Regenwasserkanal vorhanden. Dieser Kanal weist eine Kapazitat von DN 300 und im weiteren Verlauf DN
600 auf. Der Regenwasserkanal entwassert im Osten in den Hobachweiher. Von dort besteht ein Graben-
system mit Anschluss an die schwébische Rezat.

Aufgrund der beschrankten Dimensionen des Regenwasserkanals sowie des weiteren Grabensystems
kann aller Voraussicht nach die Ableitung des Regenwassers nur gedrosselt erfolgen kann. Demenspre-
chend sind im Plangebiet voraussichtlich RickhaltemaBnahmen auf den Teilflachen mit gedrosselten An-
schliissen an den geplanten Niederschlagswasserkanal noétig. Die Details hierzu werden im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ermittelt und dem weiteren Verfahrensverlauf beigefiigt.

Um der Forderung einer ortsnahen Versickerung bzw. Nutzung des innerhalb des Planungsgebietes anfal-
lenden Niederschlagwasser zu einem gewissen Grad nachzukommen und gleichzeitig auch eine gewisse
Pufferung von Niederschlagswasser innerhalb der einzelnen Bauflachen zu ermdglichen, werden verschie-
den Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen vorgenommen. Stellplatze und Zufahrten sollen, wo
moglich und zuldssig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefiihrt werden. Auch Grundécher kénnen hier
puffernd wirken. Um eine Mindestriickhaltung im Quartier sicherzustellen, war es angezeigt, Festsetzungen
zur Rickhaltung zu treffen.

Fur die privaten Grundstiicke wurde dementsprechend festgesetzt, dass Niederschlagswasser aus den
privaten Grundstiicksflachen je 100 m2 errichteter Dachflache eine Rickhaltung mit mindestens 3 m3 Re-
tentionsvolumen auszubilden ist. Der Nachweis kann auch durch Rickhaltevolumen in Dachkonstruktionen
erbracht werden. Das Riickhaltevolumen darf mittels Uberlauf an den 6ffentlichen Niederschlagswasser-
kanal angeschlossen werden. Hiermit kann ein Beitrag zur verzdgerten Ableitung des Niederschlagswas-
sers auf den privaten Grundstiicken geleistet werden. Das festgesetzte zusétzliche Volumen kann als
Brauchwasser bspw. fiir die Gartenbewasserung genutzt werden.

Um Uberlastungen der éffentlichen Entwésserungsanlage auszuschlieRen, behélt sich der Markt Pleinfeld
zudem eine Beauflagung in Form von Drosselungsvorgaben bei einer Ableitung Gber den vorhandenen
Oberflachenwasserkanal vor.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.
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Im Plangebiet befinden sich um Teil aus dem Altvorhaben ,Wohnpark“ vorverlegte Schmutzwasserkanale
und Schéchte. Das Material sollte, Soweit mdglich, bei der geplanten Neuverlegung der Schmutzwasser-
kandle bertcksichtigt werden.

Die ggf. erforderlichen Antrége, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustéandigen Behérden werden
gestellt und die Planungen mit den Fachbehérden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) des Marktes Pleinfeld in der aktuellen Fassung, zurzeit 29.09.2022, ist
einzuhalten.

8.3 Versorgung

Fur die Versorgung des Planungsgebietes sind fur alle Medien neue eine Netzerweiterung mit neuen Haus-
anschliissen zu erstellen. Dies betrifft sowohl die Strom-, Wasser- und ggf. Gasversorgung als auch die
Breitband- und Telekommunikationsversorgung des neuen Baugebiets. Entsprechende Leitungen der Ver-
sorger sind in der BadstralR3e im Siden und teilweise in der Stirner StraRe im Osten des Planungsgebietes
vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich um Teil aus dem Altvorhaben ,Wohnpark” vorverlegte Wasserleitungen, wel-
che aber nicht mit dem Netz der Gemeindewerke verknipft sind. Es ist davon auszugehen, dass diese
Leitungen zurlickzubauen sind.

Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéaren. Dies gilt auch fir Telekommunikati-
onsleitungen. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern
abgestimmt und koordiniert.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemall DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Bungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert.

Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablage-
rungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B.
Stral3en- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen, sind die zusténdigen Ver- und Entsorger rechtzei-
tig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Soweit eine Brauchwassernutzung von gesammelten Niederschlagswasser vorgesehen wird, ist auf die
Vorgaben der Wasserabgabesatzung der Gemeindewerke Pleinfeld hinzuweisen. Diese regelt in 8 5 Abs.
2 WAS zur Brauchwassernutzung folgendes:

Auf Grundsticken, die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der ge-
samte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§ 4) ausschlief3lich aus dieser Einrichtung zu
decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemal fur Zwecke der
Gartenbewdasserung, zur Toilettenspulung und zum Waschewaschen verwendet werden. Verpflichtet sind
die Grundstiickseigentimer und alle Benutzer der Grundstiicke, soweit nicht andere Rechtsvorschriften
entgegenstehen. Sie haben auf Verlangen der Gemeinde die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden."

Vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne) fiir obige Zwecke
ist der Grundstickseigentiimer verpflichtet, dies den Gemeindewerken Pleinfeld mitzuteilen. Von der Ver-
pflichtung zum Anschluss oder zur Benutzung wird auf Antrag ganz oder zum Teil befreit, wenn der An-
schluss oder die Benutzung aus besonderen Griinden auch unter Beriicksichtigung der Erfordernisse des
Gemeinwohls nicht zumutbar ist. Der Antrag auf Befreiung ist unter Angabe der Griinde schriftlich bei der
Gemeinde einzureichen.
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8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Weil3enburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Fla-
chen bereitzustellen sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standpléatze zu verbringen.
Beeintrachtigungen fiir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Millbehalter sind zu
vermeiden.

Die Bereitstellung der Abfallbehalter kann im vorliegenden Fall an der neu geplanten Strafl3e im Planungs-
gebiet erfolgen. Ausreichende Flachen sind hier vorhanden. Bei den Hinterliegerflachen ist es den Bewoh-
nern zumutbar, die Behéltnisse am Tage der Abholung bis zur ErschlieRungsstrafle zu verbringen. Die
Entfernung ist als gering einzustufen. Ggf. ist durch die Hauseigentimergemeinschaften ein Hausmeis-
terservice zu beauftragen. Eine Befahrbarkeit der tUberplanten Flachen durch Entsorgungsfahrzeuge ist
nicht nétig.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfalle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemar
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu berlicksichtigen. Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fur das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau-
und Bodendenkmaler. Im weiteren Umfeld des Planungsgebiets, ca. 200 m siddéstlich befindet sich eine
als Baudenkmal eingestufte Wegkapelle aus dem 19. Jahrhundert. Das nachste Bodendenkmal, die mit-
telalterlichen und frihneuzeitlichen Befunde im Bereich der befestigten Marktsiedlung von Pleinfeld, befin-
det sich 700 m sudostlich.

Grundsatzlich sind alle zutage tretenden Bodendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf
Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehdrde im Landkreis Weil3en-
burg - Gunzenhausen, Bahnhofstr. 2, 91781 Weil3enburg i. Bayern, Tel: 09141/902-0 oder das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der
Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 23.12.2024

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt 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 Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser mussen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wéhrend
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der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehdorden frihzeitig zu beantragen.

Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen.

Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen
rechtlichen Maf3gaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafiir Sorge zu
tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden
Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zuséatzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereig-
nissen zugeleitet wird.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind.
25 cm Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadens-
versicherung wird empfohlen.

Dem Risiko von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete Schutzmaflinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
landemodellierungen und ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende SchutzmaRnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm tiber Geldnde konstruktiv
S0 zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In
Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, missen Fluchtmaoglichkeiten in
hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende MalRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Ruckhalteflachen u. &. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurlickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit geeigneten
Mitteln zu verhindern.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmaRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflichenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Geféahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen, insbesondere der niederliegenden Strukturen entstehen. Bei den Baumal3Bnahmen
sind daher entsprechende SchutzmafRnahmen in diese Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutz-
dammen, gezielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Riickhalterdaumen vorzusehen. Im Zuge
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der Vorbereitung dieser MalBnahmen wird die Durchfuihrung einer Risikoabschéatzung hinsichtlich des Um-
fangs der Schutzmafl3nahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des
Gefahrdungspotentials angeraten.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen. In den Aufhebungsbereichen sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet mit den zulédssigen
Nutzungen, fir dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Techni-
schen Hilfsdienst die Feuerwehr Pleinfeld mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2
BayFwG geforderten Standards ausgeristet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit bis zu einer Gebaudehdhe von 11,50 m zuléssig. Die Feuerwehr Pleinfeld besitzt ein
Drehleiterfahrzeug, das im Brandfall eine Rettung aus dem zuldssigen dritten Vollgeschoss sicherstellen
kann. Der zweite Rettungsweg ist somit grundsatzlich sichergestellt. Soweit fur die Erreichbarkeit der zur
Anleiterung vorgesehenen Fenster eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen erforderlich ist, sind
diese entsprechend als Feuerwehrflachen gem. DIN 14090 auszufuhren und entsprechende Bewegungs-
und Aufstellflachen herzustellen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Pleinfeld betragt
ca. 900 m.

Léschwasserversorgung

Fur die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Loschwasserbedarf von 96 m3/h fir 2 Stunden anzusetzen. Eine entsprechende Was-
serleitung ist in der Badstraf3e von Pleinfeld vorhanden. Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon aus-
gegangen, dass eine Bereitstellung von Léschwasser aus dieser Wasserleitung in ausreichendem Malf3
mdglich ist. Die Loschwasserversorgung fir das Planungsgebiet kann damit als gesichert erachtet werden.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden uber die bestehende ErschlieRungsstral3e erschlossen, die StralRe weist
eine Breite von mindestens 4,00 m auf und ist damit ausreichend fiir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeu-
gen dimensioniert.

Die Entfernung der Grundstiicke zur 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e ist kleiner 50 m, so dass auch im
Falle des Fehlens der Befahrbarkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hin-
reichend gewahrleistet ist. Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen als Rettungszuwe-
gung fir die Feuerwehr erforderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fur die Feu-
erwehr” auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Uberfahren werden muissen, sind in Briickenklasse
30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir
die Feuerwehr* auszubilden.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen, Verkehrsflachen der BadstraBe und der Stirner
StralRe sowie Wohnnutzungen aus denen keine kritischen Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hier-
fur wird als sehr gering eingeschétzt, weshalb hierzu keine besonderen Mafinahmen erforderlich sind.
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Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist Gberwiegend die Errichtung von Wohnbebauung und den sonstigen Nutzungen im
allgemeinen Wohngebiet mit den daraus resultierenden Gefahren zulassig. Die drtliche Feuerwehr ist flr
die ublichen, aus den Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Solarmodule produzieren aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Bertihrungs-
spannung von 120 Volt (DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstandige 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 fir die Rettungskrafte.
Durch Lichtbdgen bei beschéadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld konnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwarmepumpen zuriickgegriffen. Die hierfir bendtigten Warmetausche werden oftmals noch
als Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmqguellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen Mafl3e zu minimieren.

Gemal} der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

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

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&aude 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, Kuhlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerdusch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
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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
MaRnahmen zur Entdrohnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

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

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der entsprechenden Vorgaben, ein ausreichen-
der Immissionsschutz gegeben ist, so dass auf gesonderte Festsetzung im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung verzichtet werden kann.

Immissionsbelastungen aus Freibad und Freizeithutzungen im Umfeld

Westlich des Planungsgebiets befindet sich das gemeindliche Freibad in ca. 180 m Entfernung. Aufgrund
der Entfernung und des nur saisonalen Badebetriebs ist nicht mit Beeintrachtigungen des Planungsgebiets
zu rechnen. Die weiteren Freizeitnutzungen im stadtebaulichen Umfeld werden nur tags (6.00 bis maximal
22.00) genutzt, zudem sind sie saisonal und witterungsabhangig, so dass hier keine Interessenskonflikte
mit den geplanten Nutzungen zu erwarten sind.

Immissionsschutz bzgl. Verkehrslarm

Aus den zuldssigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen grundsatzlich Verkehrslarmbelastungen fr
das stadtebauliche Umfeld. Aufgrund der im Verhéltnis geringen Plangebietsflachen ist aus den Planungen
selbst nicht mit merklichen Verdnderungen der bestehenden Verkehrslarmbelastungen zu rechnen. Es
handelt sich um untergeordnete Verkehrsbelastungen aus den Planungen fur das Umfeld.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmbelastungen aus dem Umfeld sind aufgrund des stadte-
baulichen Umfelds mit Giberwiegenden Wohnnutzungen als gering einzustufen. Entlang der Stirner Stral3e
im Osten werden Garagen und Carports angeordnet, so dass hier von einer Minimierung der Immissionen
aus dem Verkehrslarm auf der Stirner Strae zu rechnen ist.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnpark Am frankische Meer” wurden bzgl. der Verkehrs-
larmbelastungen entlang der Stirner StralRe Untersuchungen durchgefiihrt. Es zeigte sich, dass lediglich in
den unmittelbaren 6stlichen Randbereichen die maf3geblichen Immissionsrichtwerte der DIN 18005 fir
Wohngebiete uiberschritten werden. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV konn-
ten im Rahmen der damaligen Untersuchungen nicht festgestellt werden. Die Immissionsgrenzwerte wur-
den damals lediglich im unmittelbaren StralRenrandbereich erreicht. Mit den vorliegenden Planungen wer-
den Baufenster definiert, welche mit Ausnahme der nordéstlichen Ecke des Baufensters WA 6 grof3ere
Abstande als im damaligen Planungsprojekt einhalten. Erhebliche Mehrbelastungen auf der Stirner Stral3e
sind seit den damaligen Ermittlungen nicht eingetreten, so dass aus planerischer Sicht von einer weiterge-
henden neuerlichen Untersuchung abgesehen werden konnte. Die Darstellungen der damaligen Untersu-
chungen sind als gesonderte Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan beigeflugt.
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Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte in der nordostlichen Ecke des Baufensters WA 6 kdnnen
durch entsprechende passive Schallschutzmaf3nahmen (Schallschutzfenster, Liftungsanlagen, etc.) sowie
im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe hinreichend sicher gelést werden, so dass von weiteren Un-
tersuchungen abgesehen werden kann.

Auf eine weitergehende Untersuchung der Verkehrslarmauswirkungen wurde daher in Abwagung aller Be-
lange verzichtet.

In der Gesamtabwagung kann nach sorgsamer Abwagung davon ausgegangen werden, dass die sich aus
Verkehrslarm ergebenden Immissionskonflikte angemessen bertcksichtigt werden kénnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur die Errichtung neuer Gebaude bzw. Umbauten mit
Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr wir voraussichtlich ausschlief3lich
Uber die bestehende Stirner StralRe im Osten abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellen-
fahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf
den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der
Baufahrzeuge nicht Uberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld konnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungsmafl3inahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder MinimierungsmafRnahmen bertcksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande fur Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwéagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldost werden kdnnen. Die Belange des stéadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise mdglich.
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13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlielend ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet wurden in der Vergangenheit teilweise bereits ErschlieBungsarbeiten fiir den urspringlichen
Wohnpark durchgeflhrt. Es ist damit zu rechnen, dass unbekannte Leitungstrasse (Kanal, Wasser, etc.)
mit bereits erfolgten Veranderungen des natirlichen Bodenaufbaus zu Tage treten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalBRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umstéanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Weil3enburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und Mal3hahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 4 Bayerischen Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungs-
plan integriert. Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht
(siehe Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzglter enthalten.

Die Festsetzungsmaoglichkeiten werden durch die Novellierung der Bayerischen Bauordnung v. 23.12.2024
erheblich eingeschrankt. Zwar treten die diesbeziglichen Einschrankungen erst zum 01.10.2025 in Kraft,
eine Bestimmung von Vorschriften, welche zum Beginn des Oktobers 2025 nicht mehr vollzugsfahig sind,
ist aus kommunaler Sicht jedoch nicht sinnvoll. Die Grinordnungsplanung wurde daher auf die sich erge-
benden Mdglichkeiten des 8§ 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie den ab 01.10.2025
verbleibenden Mdglichkeiten ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maf3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht Uber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshdhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.

Fur die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht Giberbauten Flachen naturnah zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Sie sind mit
Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzuséen. Ausdricklich
wird darauf hingewiesen, dass Kunstrasen die Anforderungen an eine Vegetationsflachen nicht erfullt!

Fur die Bepflanzungen wurde dem Bebauungsplan eine Artenliste mit aus fachlicher Sicht geeigneten tber-
wiegend heimischen Arten beigefiigt, welche vorrangig zu beachten ist. Diese ist als Empfehlungsliste zu
verstehen. Bepflanzungen sind grundsétzlich ausschliel3lich mit standortheimischen Arten durchzufiihren.
Dies ergibt sich bereits aus den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung und bedarf keiner besonderen
Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplans.
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Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten fur Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurtickzugreifen. Den Bauan-
tragsunterlagen ist entsprechend der Mal3gaben der Bauvorlagenverordnung ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachenplanungen und Bepflanzungen beizufligen.

Im Westen und Suiden des Planungsgebiet sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Flachen mit
Pflanzgebot im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 festgesetzt. Hier sind Heckenstrukturen min einer Breite von
ca. 3,00 m zu entwickeln, die Gehdlzpflanzungen sind als liickige mindestens zweireihige Gehdlzstreifen
im Dreiecksverband zu pflanzen. Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Min-
desthdhe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-
setzen® zu erhalten (friihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5-10 Jahre
hdchstens 30%). Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln auf diesen Flachen ist unzulassig. Die
MaRnahme dient der Eingrinung des Plangebiet zu den westlich anschlieRenden Flachen und ist aus
Griinden des angemessen gestalteten Orts- und Landschaftsbildes erforderlich.

Die weiteren Flachen sind naturnah zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit Rasen- oder
Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusaen und durch die Pflanzung von
einzelnen standortheimischen Strauchern der Region 5.1 Suiddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische
Platten und Mittelfrankisches Becken zu begriinen. Die Errichtung baulicher Anlagen, auch Nebenanlagen
i. S. d. 8 14 BauNVO, innerhalb dieser Flache sind unzulassig.

Fur die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen trégt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegriinungsmafRnahmen sind in spéatestens in dem Jahr auszu-
fuhren, welches der Nutzungsaufnahme folgt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die erforderlichen
Eingrinungsmaflinahmen zeithah umgesetzt sind. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestab-
stande zur Grundstiicksgrenze 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 unzuléssig.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Geb&auden mit einer Breite von max.
0,40 m, Randstreifen von Dachbegriinungen, Kleinflachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige Wegeflachen.
Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von naturfremden Freiflichen, der Vermeidung der Bodenerwar-
mung und damit negative Auswirkungen auf das Kleinklima. Entsprechende Flachen tragen in der Addition
zu einer lokalen Temperaturerh6hung bei.

Die naturliche Wasserspeicherfahigkeit der Bodenstrukturen wird durch Stein- und Kiesgarten erheblich
negativ beeintrachtigt. Es wird ausdriicklich empfohlen, auch in den gem. Ausnahme zuléssigen Flachen
keine Wurzelschutzvlies oder @hnliches einzubauen, da diese negativ auf den Naturhaushalt wirken.

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu enthnehmen und in gesonderten Mieten
auBRerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.4.) anzuséen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schitzen.

Es sind Vorkehrungen zur Vermeidung und zum Ausgleich durchzufuhren, um Gefédhrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Diese
werden in Kapitel 16 dieser Begrindung erlautert. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermei-
dungs- und AusgleichsmaRnahmen.
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14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fuir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Nach 8 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplan-
verfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde auf Basis des aktualisierten Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr) aus dem Dezember 2021 erstellt.

Der Markt Pleinfeld plant auf Ruderalflachen, die bisher teilweise bereits als Wohnbauflachen genutzt wur-
den, die Errichtung eines allgemeinen Wohngebiets. Mit der vorliegenden Planung wird die Errichtung von
Gebauden sowie Garagen, Carports und Stellplatzen angestrebt.

Fur die Bewertung des Eingriffs sowie die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs wurde eine Differenzie-
rung vorgenommen, da in Teilen des Plangebietes bereits eine Bebauung vorhanden ist. Dies betrifft das
Baufeld WA 4. Es handelt sich um die bereits umgesetzten Teile des urspringlich an dieser Stelle entwi-
ckelten Bebauungsplans ,Wohnpark am Frankischen Meer“. Dieser sah vor, den erforderlichen Ausgleich
unmittelbar im Umfeld durchzufiihren. Dies war im Planungsrechts 2014 so akzeptiert worden. Da die dor-
tigen Flachen Uberwiegend bereits an Dritte veraufRert wurden, soll im dortigen Bereich am damaligen Aus-
gleichskonzept festgehalten werden. Der erforderliche Ausgleich fiir diesen Bereich wurde aus den Altpla-
nungen Ubernommen und dort wieder entsprechend festgesetzt.

Fur alle weiteren nun neu Uberplanten Flachen erfolgt die Einwertung des vorhandenen Bestandes in die
Gebietskategorien des Leitfadens mit den Biotopwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten
Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen definierten Wertpunktezuordnungen. AnschlieRend wurde die
Eingriffsschwere ermittelt. Dies erfolgte in Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet. Auf-
grund der Vorpragung des Planungsgebiet wurde ein Planminderungsfaktors von 0,05 fur die Entwicklung
der Wohnbauflachen angewendet.

Bei der Bilanzierung wurde hierbei flachenbezogen die jeweilige Eingriffsschwere ermittelt. Die Eingriffs-
schwere in der erstmals in Anspruch genommenen Flachenberieche wurden in Abwagung der zu erwar-
tenden Bodenversiegelung gewahlt. Hierbei wurden im Wesentlichen auf die festgesetzte GRZ zuriickge-
griffen. Im Bereich der Wohnbauflachen wurde eine Eingriffsschwere von 0,4 angenommen. Die Verkehrs-
flachen wurden mit 1,0 angesetzt, die versickerungsfahigen Gehwege mit 0,5.

Die genaue Ermittlung der Eingriffsschwere ergibt sich aus der als Anlage beigefligten Tabelle, hier wurde
ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 31.735 Wertpunkten ermittelt.

14.2.2 Ausgleich —in Bearbeitung -

Ein unmittelbarer Ausgleich im Plangebiet ist nicht méglich. Im Sinne der guten Entwicklung des geplanten
urbanen Gebiets wird der Ausgleich durch Abbuchung vom gewerblichen Okokonto XXX auf FI. Nr. xxx,
Gem. XXX geleistet. Hierzu wird von vorgenannter Okokontoflache ein Flachenanteil von XXX m2 dem
vorliegenden Eingriff zuzuordnen und als Abbuchung dem Okoflachenkataster des Landesamtes fur Um-
welt zu melden. — Konkretisierung erfolgt im weiteren Verfahren -
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15. Umweltbericht — in Bearbeitung -
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant der Markt Pleinfeld ein allgemeines Wohngebiet im Norden des Kernorts fiir die
Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen auszuweisen. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
den. Der geplante Eingriff in die Natur fur die zusétzlichen Flachen betragt ca. 2,7 ha. Die Flachen werden
bisher als Siedlungsflachen sowie als Ruderalflachen genutzt.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen 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 stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir 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).

Der Markt Pleinfeld wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehdérige Gemeinde
im allgemeinen landlichen Raum und im Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regional-
plan der Region Westmittelfranken vom 01.08.2000, einschlieRlich aller verbindlich erklarten Anderungen,
weist den Markt Pleinfeld als Unterzentrum im léndlichen Teilraum aus, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll. Er liegt zudem sowohl auf einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung von
Pleinfeld nach Gunzenhausen wie auch auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung von
WeilRenburg i. Bay. in Richtung Ballungsraum Nurnberg, Firth, Erlangen.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-

lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung
Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden zwischen Mai 2024 und Frihjahr 2025 drtliche
Bestanderhebungen durchgefiihrt. Bei den Bestandserhebungen wurden die 6rtlichen Bestandstrukturen
erfasst. Die Erfassungen erfolgten uber die drei fur die Planungsflachen hauptséchlich relevanten Zeit-
raume Fruhling, Sommer und Herbst. Der Zeitraum Winter konnte aus planerischer Sicht aufgrund der
hauptsachlichen Bestandsnutzung teilweise als Wohnbauflache und als Lagerflache ausgeschlossen wer-
den.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit Uberwiegend als Ruderalflache sowie teilweise be-
reits als Wohnbauflache genutzt. Im Norden grenzen die Planungsflachen des weiteren Wohnbaugebiets
LStirner Strale” an, Osten die Verkehrsflachen der Stirner Strafle. Im Westen schlieRen landwirtschaftliche
Nutzungen an. Im Sud schlieen zunéchst die Verkehrsflachen der Badstral3e sowie daran die Siedlungs-
flachen von Pleinfeld an. Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Sidosten
geneigtem Gelande. Auf einer Lange von ca. 250 m féllt das Geléande dabei um ca. 7,2 m nach Sudosten.

Das lokale Landschaftsbild um das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Siedlungsflachen sowie von
den angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmt. Das regionale Umfeld ist durch
die Nahe zum Frankischen Seenland, hier vor allem zum Brombachsee, zu wichtigen Verkehrsachsen, der
BundesstralRe 2 sowie der Bahnstrecke Nirnberg - Minchen gepragt.

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Pleinfeld. Das umgebende Landschaftsbild
wird von landwirtschaftlichen Nutzungen, von Siedlungsflachen sowie den Verkehrsflachen der bestehen-
den StralRen bestimmt.
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Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Grunflachen zugunsten einer mittleren bis hohen Versieglungs-
grad 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 Einzaunung, insbeson-
dere fur grof3ere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

- zeitweise erhdhtes 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 fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des unteren Burgsandsteins. Gemal3 geologischer Karte
Bayern ist die Planungsflache dem Stiddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland im Stiddeutschen
Keuper und Albvorland zuzuordnen. Als Bodenatrt ist fast ausschlie3lich Braunerde, unter Wald verbreitet
podsolige Braunerde und Podsol-Braunerde aus (Grus-)Reinsand (Deckschicht oder Sandstein) Gber Rei-
nand(-stein) vorzufinden. Ein Bodengutachten liegt bisher nicht vor.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gite sL4V und 1S4V
eingeordnet. Die Ackerzahl wird zwischen 39 und 53 und die Grunlandzahl wird zwischen 41 und 53 ange-
geben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im mittelfrinkischen Vergleich, als leicht Uberdurchschnittlich einzu-
stufen.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens zugeordnet. Sie lie-
gen im Bereich der Untereinheit des Vorlandes der stdlichen Frankenalb. Die potenziell natirliche Vege-
tation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung L6b ,Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrass-
eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen Siedlungsnutzung auf der Fla-
che des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen
entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der bisherigen Siedlungs- und Gartennutzung ebenfalls als gering einzustufen. Nach
bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fiir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwar-
ten. Eine friihere Nutzung des Gelandes fir Ablagerungen ist nicht bekannt.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachen-
hafte Kompensationserfordernis ab.
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Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengeféahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Auf3erdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fuhren.

Durch den Eingriff in den Boden werden die natirlichen Bodenfunktionen gestort.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren. Aufgrund der maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,5 im Planungsgebiet und der geplanten Frei- und Grinflachen kann von einem
max. mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Verfug-
barkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhandene Riick-
haltevermégen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige Nutzung teilweise aufgegeben, die beste-
henden Siedlungsnutzungen werden im Bebauungsplan entsprechend berticksichtigt und beibehalten. Es
kommt zu Anlage neuer Freiflachen, welche nur noch bedingt einem natirlichen Wiesencharakter entspre-
chen. Es ist mit der Anlage von Rasenflachen mit Aufenthaltsfunktionen in den Freiflachen zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und deren Betriebsstoffe entstehen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen bezlglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

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

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tende gesetzlichen MaRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Direkt im Planungsgebiet bestehen keine standig wasserfiilhrenden Oberflachengewasser. Fur die geplan-
ten Vorhaben wurde bisher keine vorerkundende Baugrunduntersuchung erstellt.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund des Grundwasserabstandes voraussichtlich als mdg-
lich einzustufen. Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutendem Kluft-
(Poren-)Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen, dieser bildet
oft ein hydraulisch zusammenhéngendes Grundwasserstockwerk mit Blasensandstein; lokale Stock-
werkstrennung, im Suden aufgrund gespannter Tiefengrundwasserleiter.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in die bisher mégliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.
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Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Die Retentionsfahigkeit der Béden wird reduziert. Es kann zu Verénderun-
gen im Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser kommen.

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

Bei Grindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstréme kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu priifen und auszuschlieRen.

Bereits wéhrend der Baumafinahme ist mit einer Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.

Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen im Planungsgebiet werden dadurch bereits
baubedingt stark minimiert. Beim Einbau von Auffillungsmaterialien ist auf die Verwendung von unbelas-
tetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéangliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermégen reduziert. Grundsétzlich wird hiermit auch die Mog-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6értliche
Versickerung nicht maglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Gegebenenfalls sind Riickhalte-
malnahmen notwendig.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwéasser an. Aus den versiegelten Bereichen besteht
grundsatzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld. Die muss bei den
Planungen der Freianlagen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden
Pufferung und Ableitung bertcksichtigt werden.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen im Planungsgebiet besteht ein minimales Risiko des Eintrags von was-
sergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dieses ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis

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 geringe Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren Niederschlagshéhen im Sommerhalbjahr liegen bei 350 - 400 mm, im Winterhalbjahr bei
300 — 350 mm, die Jahresmitteltemperatur betrégt ca. 8,5 ° C. Die bestehenden Grunflachen tragen grund-
satzlich bei entsprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei.

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.

Baubedingt wird die bestehende Vegetation auf den tberplanten Flachen teilweise zurickgenommen. Die
Bodenstrukturen liegen frei und kénnen hierdurch zu einer gewissen Erhéhung der Bodenlufttemperaturen
beitragen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Grinflachen wird die Verfligbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen verrin-
gert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen ibernommen werden. Durch die Lage
im Zusammenhang mit dem weiteren Siedlungsflachen von Pleinfeld ergibt sich keine maf3gebende Ver-
anderung der Kaltluftstrome. Durch die umgebenden Siedlungsflachen und die bisherige Nutzung haben
die Uberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet. Durch den geplanten Verzicht
einer neuen unmittelbaren ErschlieBung mit Anbindung an die Stirner Strae von Pleinfeld wird auf eine
weitergehende Zerschneidung der Grinflachen im stédtebaulichen Umfeld verzichtet und somit die dort zu
einem gewissen Grad vorhandene Kaltluftneubildung erhalten.

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall keine wesentlichen zusatzlichen Beeinflussun-
gen dieses Schutzguts. Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundsatzlich durch die bei der
Herstellung der Baustoffe fiir die Anlagen erforderlichen Energieaufwendungen. Dies ist aber unvermeid-
bar, da seitens des Marktes Pleinfeld hierauf kein Einfluss genommen werden kann. Kleinklimatisch negativ
tragen grundsétzlich die mit der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen entstehende Bodenver-
siegelung bei. Im Regelfall fuhren diese Bodenversiegelungen zu einer gewissen Erhdhung der Tempera-
turen im Siedlungszusammenhang gegenuber der freien Feldflur bei. Zu einem gewissen Grad ist somit
mit einer Veréanderung der kleinklimatischen Verhéltnisse zu rechnen. In Nahbereich der neuen Gebéude
sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen
zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensationsmalinahmen, wie z.B. Grindachern
auf Flachdachkonstruktionen, Beschréankung der Versiegelung, Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen,
Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Strukturen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung als Wohnbauflachen entstehen keine maf3geblich relevanten Luftschadstoff-
belastungen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Hierzu tragen ins-
besondere auch die MaRgaben des Gebaudeenergiegesetzes bei. Die aus dem Betrieb zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als gering einzustufen, mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusétzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
maf3geblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.
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Ergebnis

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

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird bereits teilweise als Wohnbauflache genutzt, zum Uberwiegenden Teil liegt die
Flache aktuell brach und ist als Ruderalflache einzustufen. Im Umfeld grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen sowie die Siedlungsflachen von Pleinfeld an. Von der Planung ist kein Gebiet von gemeinschaftli-
cher Bedeutung (FFH-Schutzgebiet, Vogelschutzgebiet) betroffen.

Wegen den bisherigen Nutzungen stellt das Planungsgebiet grundsatzlich einen wenig attraktiven Lebens-
raum flr die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber grundsatzlich davon auszugehen, dass der Geltungs-
bereich als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums der in der Feldflur
vorkommenden Wildtiere ist.

Entsprechend der durchgefuihrten Untersuchungen einer Fachkraft zum Artenschutz wurden im Rahmen
der ortlichen Begehungen im Planungsgebiet keine relevanten Tier- und Pflanzenarten vorgefunden. Im
Bereich der Hecken- und Gehoélzstrukturen ist mit den Vorkommen der Gblichen ,Allerweltsarten” der Sied-
lungsstrukturen zu rechnen.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfligbarkeit fiir 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 moglich. Da diese jedoch Uber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verflugen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht hinreichende
Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Artenschutzrechtliche Belange sind nach aktuellem Kenntnis-
stand nicht betroffen.

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 moglich, wenn im Rahmen von zuséatzlich durchgefiihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. VergramungsmafRnahmen durchzufuhren, falls
die Baumafinahmen 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 Einzdunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fur groRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zugéanglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten 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 geplanten Hecken entlang der Gebietsgrenzen im Westen schaffen neue Habitate fir Heckenbriter

und starken die Biotopvernetzung im Umfeld. Die erforderlichen VermeidungsmafRnahmen aus den arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Gesamtstruktur der Fauna.
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Anlagenbedingte Auswirkungen auf potenziell vorhandene Flederméause im Gesamtumfeld kdnnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung im Planungsgebiet ggf. ergebenden poten-
zielle Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten.
Es werden durch die geplanten MalRnahmen keine potenziellen Quartiere fiir Fledermausarten zerstort
oder beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich
der geplanten Grinflachen entstehen neue Biotopqualitéaten fur Insekten und Kleintiere, durch die Mal3nah-
men zur Randeingriinung entstehen neue Strukturen fir Heckenbriter.

Ergebnis

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

15.2.5 Mensch
Beschreibung
Das Planungsgebiet schliel3t an die Siedlungsflachen von Pleinfeld an.

Die Flachen im Planungsgebiet werden derzeit Uberwiegend als Brachflache sowie bereits als Wohnbau-
flache genutzt. Sie besitzen keine wesentliche Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung. Die freie Flur west-
lich des Planungsgebietes besitzt grundséatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen.

Die Flachen liegen nérdlich der Siedlungsflachen von Pleinfeld. Es entstehen die typischerweise mit Wohn-
nutzungen einhergehende Emissionen aus haustechnischen Anlagen sowie Verkehrsbewegungen aus den
bestehenden Nutzungen. Zudem entstehen zu einem gewissen Grad Larmbelastungen fiir das Planungs-
gebiet. Eine Eignung als Erholungsflachen fir die lokale Bevdlkerung ist im Geltungsbereich sowie dem
Umfeld nicht mafligeblich gegeben.

Die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissio-
nen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kdnnen zudem auch Larmimmissionen auftreten.
Weitere Immissionen kdnnen grundsatzlich aus den Verkehrsflachen der Stirner Straf3e dstlich der Uber-
planten Flachen (Verkehrslarm) entstehen.

Auswirkungen
Grundsatzlich sind mit den Planungen, wenn Uberhaupt, nur geringe Belastungen des Umfeldes aus
Larmemissionen zu erwarten.

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
von Osten Uber die bestehende Stirner Stral3e. Die durch Baumafinahmen eventuell zu erwartenden Larm-
belastungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldarm - Gerduschimmissionen (AVV-Baularm) ins-
gesamt als unerheblich einzuschétzen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Planungsgebiet zu Beeintréch-
tigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Die Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm von der Stirner Straf3e, die als KreisstraRe WUG 18 klassi-
fiziert ist, sind als vertraglich fur die geplanten Wohnnutzungen zu erachten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes mussen, soweit notwendig durch die Schallschutzmaf3nahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fur das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 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 fur die geplanten Nutzungen und
ggf. zu schitzenden Bereiche entstehen.

Zusatzliche Immissionsbelastungen, Gber das normale Mal3 hinaus, sind fur die umgebenden Siedlungs-
strukturen oder den Menschen an sich voraussichtlich nicht zu erwarten.

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 sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen sind unter umfassender Beachtung der ge-
setzlichen MaRRgaben im Ergebnis Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit ,Mittelfrinkisches Becken® zugeordnet. Das Pla-
nungsgebiet befindet sich im Norden von Pleinfeld, mit direktem Anschluss an die bestehenden Siedlungs-
flachen. Im Umfeld schliel3en vorwiegend weitere Siedlungsflachen an, im Westen sind landwirtschaftliche
Nutzflachen vorzufinden.

Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Sudosten geneigtem Gelande. Auf einer
Lange von ca. 250 m fallt das Gelande dabei um ca. 7,2 m nach Stidosten. Die Flache des Planungsgebiets
befindet sich in privatem Besitz und wird zurzeit hauptséachlich als brachliegende Griunflache genutzt.

Das lokale Landschaftsbild um das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Siedlungsflachen sowie von
den angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmt. Das regionale Umfeld ist durch
die Nahe zum Frankischen Seenland, hier vor allem zum Brombachsee, zu wichtigen Verkehrsachsen, der
BundesstralRe 2 sowie der Bahnstrecke Nirnberg - Minchen gepragt.

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
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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-
héangende Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

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 geringen Umfangs der MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmafnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaflRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergroRerung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich hinein. Die Verfiuigbarkeit von Flachen wird
von einer brachliegenden Grinflache zu Gunsten von Wohnbauflachen verschoben.

Im lokalen Kontext wird durch die BaumalRnahmen eine Veranderung des Landschaftsbildes vorbereitet.

Die Auswirkungen werden aber durch die Entwicklung von Gehdlzbestanden am Westrand in Kombination
mit der Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude auf ein vertragliches nicht erhebliches Maf3
reduziert.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nach aktuellem Kenntnisstand aufgrund der
Bestandssituation und der moderaten GréRe des Planungsgebietes nicht zu erwarten. Eingriinungsmal3-
nahmen kénnen die Auswirkungen weiter minimieren. Durch die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung,
der Baumasse und den Gebaudehdhen wird eine landschaftlich vertraglich, an das Umfeld angepasste,
neue Siedlungsstruktur geschaffen. Es erfolgt eine angemessene Arrondierung und Abschluss der Sied-
lungsentwicklung am Nordrand von Pleinfeld. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen. Die geplante RandeingriinungsmalRnahme reduzieren die
Auswirkungen zusatzlich.

Die Flacheninanspruchnahme wird durch die Begrenzung der Versiegelung und eine kompakte Anordnung
der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Ho6henentwicklung minimiert werden. Alternative
Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld geprift und abgewogen.

Positiv fir das Landschaftsbild wirkt der Entwicklung der Gehdlzstrukturen am Westrand, welche die Wir-
kung der neu geplanten Gebaude auf das Landschaftsbild reduziert.

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 jedoch
hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

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

15.2.7  Kultur- und Sachgduter

Beschreibung

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau-
und Bodendenkmaler. Im weiteren Umfeld des Planungsgebiets, ca. 200 m stidéstlich befindet sich eine
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als Baudenkmal eingestufte Wegkapelle aus dem 19. Jahrhundert. Das nachste Bodendenkmal, die mit-
telalterlichen und frihneuzeitlichen Befunde im Bereich der befestigten Marktsiedlung von Pleinfeld, befin-
det sich 700 m sudostlich.

Auswirkungen

Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG). Diese Vor-
gaben sichern den Erhalt potenzieller Bodendenkmaler und geben Vorgaben fur die Eigentimer zum Um-
gang mit Funden.

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumalinahmen ein gewisses Risiko flr ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgter zu er-
warten. Die Mal3gaben zur Gebéaudelage und Hohenentwicklung minimieren die Auswirkungen auf das
Ortsbild und die Belange des Denkmalschutzes.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter 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 Anderungsbereiche zu erwarten.

Die bestehende Gartennutzung fuhrt dabei zunéachst zu einer geringen Bedeutung der Flachen fur das
Landschaftsbild.

Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit
einer Einschrankung der Funktionsféhigkeit der Schutzgiter Boden, Wasser und Arten und Lebensraume
zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten
Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen MaRRe be-
troffen. Kulturguter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit
einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich sind aufgrund des beabsichtigen
Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zuséatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern innerhalb und au3erhalb der Planungsflache zu erwarten. Es ergibt sich kein
zusatzlicher Kompensationsbedarf aus moglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern zu erwarten ist.
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15.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende Brachfla-
che am Ortsrand von Pleinfeld. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in
Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten. Es ist aber auch nicht mit einer Starkung der dortigen Strukturen
zu rechnen.

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

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fir den Mensch (Ortshild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer moglichst 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
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen
Belégen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von Bepflanzungsmafinahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert
werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet wer-
den. Wo moglich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsféahige Oberflachen angelegt wer-
den.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3inahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der
Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung
von anfallenden Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo mdéglich und zuléssig, in Zisternen ge-
sammelt und zur Bewasserung der Grinflachen verwendet oder o6rtlich versickert werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MalRnahmen gemindert. Grindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fur offene Rickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MalRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmal3nahmen minimiert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten MaRhahmen des
qualifizierten Grunordnungsplanes stellen ein Mindestmal3 an eine Eingriinung des Gebietes sicher. Der
Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch innerhalb des
Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflinahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
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nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméflige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete VergramungsmafRnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Benbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn auf3erhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grinfla-
chen wird eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze empfohlen.

Schutzgut Mensch

Durch die gesetzlichen MaRgaben zum Larmschutz, mit den entsprechenden Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz werden MafRhahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getrof-
fen. Die Eingrinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatz-
lich vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die neu geschaffenen Griunflachen
bietet neue Erholungsfunktionen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist, wo mdg-
lich, eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen
soll naturnah erfolgen. Sie sind fachgerecht durchzufuhren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu
unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflan-
zen. Die Hohenentwicklung sollte zur Minimierung der Fernwirkung begrenzt werden.

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Es sind keine Denkmaler im Planungsbereich bekannt, auf die erforderlichen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen wird nochmals hingewiesen.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Uberplanten Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Fir die
Flachen besteht im Gegensatz zu den weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen
durch die vorhandene Grundsticksverfligbarkeit eine unmittelbare Entwicklungsfahigkeit. Fir keine der
weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen besteht aktuell eine unmittelbare Grund-
stucksverfugbarkeit. Auf eine weitergehende Standortalternativenprifung wurde daher verzichtet, es kdn-
nen bereits bauplanungsrechtlich gesicherte Flachen einer weiteren Entwicklung zugefiihrt werden und
unbeplante Flachen im Marktgemeindegebiet weiterhin freigehalten werden.

Die derzeitigen Wohnbauflachen im Marktgemeindegebiet von Pleinfeld sind nahezu vollstandig ausgelas-
tet. Das Umfeld des Planungsgebietes ist bereits durch entsprechende und &hnliche Nutzungen vorge-
pragt. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachen-
entwicklung mit den geringstmdoglichen Umweltauswirkungen fiir die geplante Nutzung dar. Keine Umwelt-
auswirkungen wirden sich nur bei vollstdndigem 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 Verfiigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen Mai 2024 und Frithjahr 2025 erstellt.
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Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige
gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbeschaffenheit 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 Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Markt Pleinfeld wird daher die Durchfiihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Griinordnungsmafnah-
men turnusmaRig Gberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflachen werden an das Okoflachen-
kataster des Landesamts fir Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Nordrand von Pleinfeld, soll auf einer Flache von ca. 2,7 ha ein allgemeines Wohngebiet entstehen.
Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld Giberwiegend an landwirtschaftliche Flachen sowie an die Siedlungs-
flachen von Pleinfeld an.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter abgewogen. Es sind keine
artenschutzrechtlichen Belange betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen erforderlich ma-
chen wirden. Weitere wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der
Begruindung nicht festgestellt. Durch die Ausweisung eines urbanen Gebietes wird die Flachenverflgbar-
keit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergrol3ert sich. Fur die Flacheninanspruchnahme werden
AusgleichsmaBRhahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt konnen durch die Begren-
zung der Versiegelungen minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind
unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Ein- und Durchgrinung nach bisherigem Kenntnisstand nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvor-
schlage erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, so dass die
sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftshild noch als vertraglich zu erachten sind.

AuRRerdem wurden die MaBnahmen 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 mittlere 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 Sachguter geringe Erheblichkeit
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16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet wurde durch das Biiro fiir Artenschutzgutachten, Ansbach eine spezielle Arten-
schutzrechtliche Prufung durchgefiihrt. Diese ist als gesonderten Anlage der Begriindung zum Bebauungs-
plan beigefigt.

Im gutachterlichen Fazit wurde dabei festgestellt, dass aus dem Spektrum der européisch geschitzten
Arten in Bayern in den Gruppen Vogel und Reptilien Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkom-
men oder zu erwarten sind. Im Anderungsgebiet und im prifungsrelevanten Umfeld wurden die im Sied-
lungszusammenhang bekannten ,Allerweltsarten vorgefunden. Die Betroffenheit von geschiitzten Tier-
und Pflanzenarten konnte nicht festgestellt werden. Es ergibt sich somit kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Fur alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter besonderer
Berucksichtigung der im Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungsmaflinahmen so gering, dass

¢ die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusam-
menhang gewabhrt bleibt,

¢ eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Stérun-
gen voraussichtlich nicht ausgeschlossen werden kann,

e sich das Totungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhoht.

Zur Vermeidung von Verbotsbestadnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir vorhandene oder potenziell zu
erwartender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die
Umsetzung folgender MaRnahmen erforderlich:

MO1: Um eine Bestrahlung von Flugrouten, potenziellen Quartieren oder Jagdgebieten der Fledermause
zu verhindern sowie die Insektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte bezlglich der Gelandebe-
leuchtung zu beachten (nach Bedarf):
> Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Geholzstrukturen ist zu

unterlassen. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der
Raum horizontal und oberhalb mdglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhéhe ist am tatséch-
lichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine mdéglichst tiefe Anbringung, da diese weniger
Streulicht verursacht.

MO02: Geholzféallungen sind aulRerhalb der Schutzzeiten fur Brutvdgel, also im Zeitraum zwischen 1. Ok-
tober bis 28./29. Februar, durchzufihren.

MO03: GroRRe Glasfronten an neu entstehenden Gebauden sind, wenn mdglich, zum Schutz von Aller-
weltsarten und Nahrungsgéasten zu vermeiden. Werden bei den geplanten Geb&uden grofRe Glas-
fronten oder Uber-Eck-Fenster eingebaut, ist die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung,
Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmender Bepflanzung in geeigneter H6he zu verringern.
Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmaf3nah-
men zu bericksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).

Folgende MaBRnahmen wurden vom Artenschutzgutachter empfohlen. Die Umsetzung ist zwar nicht ver-
pflichtend, dennoch kann oftmals mit wenig Aufwand eine Verbesserung fur die lokale Population erreicht
werden.

MO4: Die Durchgéangigkeit fur Kleintiere im Baugebiet soll dauerhaft gewéhrleistet werden. Dafir wird an-
geraten zwischen Zaunen und Erdboden ein Freiraum von 10 bis 15 cm zu belassen. Ein durchge-
hender Zaunsockel soll vermieden werden. Der Bordstein soll alle 20 m abgesenkt werden.

MO5: Zur Férderung der immer seltener werdenden Gebé&udebriter wird die Anbringung von kinstlichen
Nisthilfen fur Schwalben, Mauersegler, Kleinh6éhlen- und Halbhéhlenbriiter, Turmfalke und Fleder-
mause an den geplanten Gebauden empfohlen. Hierfur sind teilweise auch in die Bauwerke integ-
rierbare Bauelemente im Handel verfligbar.
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MO04: Geplante Géarten sollen naturnah gestaltet werden, um Lebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere

zu bieten. Heimische Pflanzen und Gehdlze sollen bevorzugt angepflanzt werden. Das Stehenlassen
von kleineren Altgrasbereichen als Ruckzugsort fur Tiere wird empfohlen. Totholzhaufen und Tro-
ckensteinmauern kdnnen ebenfalls wertvollen Lebensraum bieten. Zum Schutz von Flederméusen
und Vogeln sollen zudem keine Pestizide im Garten ausgebracht werden. Um Verletzungen und
Toétungen von Kleintieren zu verhindern, wird von der Verwendung von Mahrobotern dringend abge-
raten.

Aus planerischer Sicht war es zudem angezeigt nachfolgende allgemeine artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmafinahmen festzusetzen:

Bestehende Hecken und Gehdlze im Planungsgebiet sowie im angrenzenden Umfeld sind in ihrer
Funktion als Habitat fiir Végel und Amphibien zu erhalten. Zu den Hecken ist ein 5 Meter breiter
Pufferstreifen einzuhalten. Dieser Streifen darf nicht mit Gebauden bebaut werden. Eine Nutzung als
Garten ist zulassig.

Um temporéaren Lebensraumverlust und Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu vermeiden, ist
die die Planung des Baugebietes so flachensparend wie mdglich durchzufiihren. Nicht unmittelbar
fur das Baugebiet bendtigte Flachen dirfen wahrend der Baumal3nhahmen nicht befahren, umgestal-
tet oder umgelagert werden.

Nachtbaustellen sowie Bauarbeiten wahrend der Dammerungszeit sind zum Schutz von Flederméau-
sen im Zeitraum vom 1. April bis 31. Oktober unzulassig.

Zur Vermeidung einer Anlockwirkung (Nachtfalter, Flederméause) ist auf eine néchtliche Baustellen-
beleuchtung zu verzichten. Auch bei laufendem Betrieb sind in den Auf3enanlagen Beleuchtungs-
korper zu verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung fir Insekten und damit auch fir beutesu-
chende Fledermé&use ausuiben. Erforderliche sind als vollstandig geschlossene Leuchten in LED-
Technik (kein kaltweif3es Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittiert)
mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren. Sie sind mdg-
lichst niedrig anzubringen, um eine geringe Streuung der Lichtkegel zu erzeugen. Unvermeidliche
Beleuchtungsanlagen sind mit Bewegungsmeldern zur Lichtsteuerung auszustatten. Alle nicht erfor-
derlichen Beleuchtungsanlagen sind im Zeitraum von 23.00 Uhr bis zum Sonnenaufgang auszu-
schalten.

Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m zu unterbrechen
Hohe Bordsteine (> 10 cm) sind alle 10 m abzusenken, so dass sie fir Kleintiere Gberwindbar sind
Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bodengleiche
Lichtschachte, offene Fallrohre u.a.) fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitzméause etc.) sind
Zu vermeiden.

Ergénzend zum Punkt MO1 werden planerisch noch folgende Festsetzung hinsichtlich der Beleuch-
tung aufgenommen:

o Die Beleuchtung des Geléandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen.
Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aul3enbereich ist zu unterlassen.

o Die Lichtintensitéat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der Stol3zeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert werden.
Im urbanen Raum betréagt die maximale Leuchtdichte fir Flachen unter 10m2 50-100cd/m?,
fur Flachen tGber 10mz2 2-5cd/m2. In fir den Arten- und Biotopschutz besonders wertvollen
Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m?2 eingeplant werden.

o Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Geholzstrukturen
ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurich-
ten, damit der Raum horizontal und oberhalb méglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuch-
tenhdhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine moglichst tiefe An-
bringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

o Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann ent-
weder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Die Stra-
Benbeleuchtung sind abzuschalten (ca. 24.00 bis 5.00 Uhr). Innerhalb der weniger stark
genutzten Zeitintervalle ist eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung vorzunehmen.
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o Um die Blend- und Lockwirkung fur andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe
an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warm-
weil3e Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

Mit Beachtung der beschriebenen MaRnahmen wird den Forderungen des Artenschutzes hinreichend
Rechnung getragen. Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der geplanten Ver-
meidungs-, Kompensations- und Griinordnungsmafinahmen fur keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fur keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande
gem. 8§ 44 BayNatSchG erfillt sind. Das erstellte Fachgutachten liegt als gesonderte Anlage der Begriin-
dung zum Bebauungsplan bei.

17. Uberregionale Planung
GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzu-
passen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Ziele der Ziele und Grundsatze der Landesplanung sowie
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP), einschlie3lich der Fortschreibungen sind nicht zu er-
kennen. Die Regionalplane konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm fir den Bereich der Pla-
nungsregion in fachlicher und értlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende raumliche Ordnung und Ent-
wicklung einer Region als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Siedlungsgebiete sowie sons-
tige Vorhaben sind mdglichst schonend in die Landschaft einzubinden.

Der Markt Pleinfeld wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige Gemeinde
im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises WeiRenburg - Gun-
zenhausen bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt den Markt Pleinfeld als
Unterzentrum im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Er liegt zudem
sowohl auf einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung von Pleinfeld nach Gunzenhausen wie auch
auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung von Weil3enburg i. Bay. in Richtung Ballungs-
raum Nurnberg, Firth, Erlangen.

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

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.®.

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,....die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine rAumlich mdglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
rdume zu schaffen® (LEP 2023 1.2.1). Hierbei ist ,der demographische Wandel [...] bei allen raumbedeut-
samen Planungen und MafRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.” (LEP 1.2.1 Z)

Der Markt Pleinfeld wird im LEP als kreisangehdrige Gemeinde bestimmt und ist als Teil des Landkreises
WeiRenburg - Gunzenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2
LEP) festgesetzt. In der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven
Entwicklung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpéasse ab-
gebaut werden.“ Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fiir das Anderungsgebiet anzuwenden;
gemal Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vor-
rangprinzip tragt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen
Defizite entstehen zu lassen” (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4).

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden“ (LEP 3.1).
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Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,....die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhéangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden® soll.

Unter 3.1.2 wird zur Mobilitat und Siedlungsentwicklung als Grundsétze ausgefiihrt:

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitatsanspriichen der Bevoélke-
rung sowie neuen Mobilitatsformen sollen regionale oder interkommunale abgestimmte Mobilitdtskonzepte
erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschlisse an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz bertucksichtigen.

Dies wurde im vorliegenden Fall beachtet.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet 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) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP3.3)."

Regionalplanung

Der giltige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken® hat Pleinfeld als Unterzentrum im landlichen
Teilraum definiert, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Er liegt zudem sowohl auf einer
Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung von Pleinfeld nach Gunzenhausen wie auch auf einer Ent-
wicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung von Weil3enburg i. Bay. in Richtung Ballungsraum NUrn-
berg, Furth, Erlangen.

Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berlcksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
TeilrAumen gestéarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(val. RP8 1.1)

Hierbei ist gem. den Mafl3gaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem 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 fiihrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]- Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft so weit wie moéglich durch flachensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).
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In den Zielen zur Entwicklung der l&andlichen TeilrAume wird unter Ziel 2.1.1.4 des RP festgesetzt: ,Die mit
(E) gekennzeichneten Gemeinden sollen zur Sicherung und Herstellung einer gleichwertigen und flachen-
deckenden Versorgung der Bevolkerung innerhalb der aufgabenbezogenen zentraldrtlichen Ausstattung
bevorzugt entwickelt werden.” Dieses Ziel ist laut Regionalplan fur den Markt Pleinfeld mafl3geblich.

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

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Pleinfeld hinsichtlich der beachtenswerten
Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung. Die An-
passungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung
hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Geholze im Umfeld im Planblatt enthalten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benann-
ten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen sowie Konzepte kdnnen
beim Markt Pleinfeld, Marktplatz 11, 91785 Pleinfeld eingesehen werden und bei Bedarf erlautert werden.
Die Offnungszeiten des Rathauses sind auf der Homepage des Marktes Pleinfeld, www.pleinfeld.de ein-
sehbar oder kdnnen unter Tel. 09144/9200-0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Green
Circle® in der Fassung vom xx.xx.2025 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im
Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:
- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Part-
ner, Heilsbronn

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) fir das
Baugebiet ,Am Wohnpark — Green Circle®, Stand August 2024

- Auszliige aus dem Schallschutzgutachten zum urspriinglichen Bebauungsplan ,Wohnpark am
Frankischen Meer*

Aufgestellt: Heilsbronn, den 13.03.2025 Pleinfeld, den ........ccccccceeeinins
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Pleinfeld

Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Stefan Frihwald

Architekt und Stadtplaner 1. Burgermeister

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 55 von 55


http://www.pleinfeld.de/

