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1  Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Ein ortsansassiger Blrger plant die ErschlieBung seines Grundstlicks FI.-Nr. 711/2, Gemar-
kung Wassermungenau, am sudlichen Ortsrand von Wassermungenau zur Schaffung von
Wohnbauflachen fir die eigene Familie. Geplant ist die zeitnahe Errichtung eines Wohnhau-
ses durch die Nachkommen des Eigentimers. Die beiden Ubrigen Parzellen sollen vermark-
tet werden.

Da das Grundstiick als bauplanungsrechtlicher AuBBenbereich zu werten ist, soll mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbhl* die planungsrechtliche
Grundlage fur die geplante ErschlieBung und Bebauung geschaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Der Ortsteil Wassermungenau befindet sich ca. 5 km stdwestlich der Stadt Abenberg. Das
geplante Wohnbaugebiet befindet sich am stdlichen bzw. stidwestlichen Ortsrand von Was-
sermungenau (vgl. Abbildung 1). Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,33 ha.

Die genauen topographischen Verhaltnisse sind den im Planblatt dargestellten Héhen-
schichtlinien zu entnehmen.

Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes im Stiden von Wassermungenau (Ausschnitt
aus der TK25, ohne Mafstab)
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1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* wird im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13b BauGB aufgestellt. Die Kriterien der §§ 13a und 13b BauGB flr die Auf-
stellung im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld geprift und sind erfallt:

Die zulassige Grundflache betragt weniger als 10.000 m2.
(GeltungsbereichsgréRe = ca. 3.347 m? => Grundflache < 10.000 m?2)

Der Bebauungsplan begrindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier: Allgemei-
nes Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBBen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulédssigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht.

GemaB § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung abgesehen. Ebenso wird auf die frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB verzichtet.
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2  Ubergeordnete Ziele und Planungsvorgaben

2.1 Regional- und Landesplanung

Das Gemeindegebiet der Stadt Abenberg liegt auf Ebene der Regionalplanung am siidwest-
lichen Rand der Region Nlrnberg (Planungsregion 7) innerhalb der Gebietskategorie ,Land-
licher Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Nuarnberg/Farth/Erlangen®. Der
Ortsteil Wassermungenau befindet sich ca. 5 km slUdwestlich von Abenberg. Die Stadt
Abenberg ist zentralértlich als Kleinzentrum eingestuft.

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,Stdliche Mittelfrankische Platten”
(113.3) innerhalb der Haupteinheit ,Mittelfrankisches Becken® (113) zugeordnet und durch
den Ubergang der intensiven Landnutzung nérdlich des Geltungsbereichs zu kleinrdumig
und vielféltigen Nutzungen gepréagt (vgl. Begrindungskarte 1 zur 6kologisch-funktionellen
Raumgliederung).

Dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018) zufolge soll die Ausweisung von
Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten angewendet werden (Grundsatz 3.1).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen (Ziel 3.2).

Der vorliegende Bebauungsplan berilcksichtigt weitestgehend die Ziele und Grundséatze der
Regional- und Landesplanung. Mit dem Bebauungsplan wird eine Licke zwischen dem vor-
gelagerten Anwesen Wernfelser Weg Hs.-Nr. 4 im Siiden und dem Wohnbaugebiet ,Wern-
felser Weg“ im Norden geschlossen. Die ErschlieBung dieser ,Baullicke” im weiteren Sinne
kann Uberwiegend durch die Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen erfolgen, fir die
innere ErschlieBung ist lediglich der Neubau eines kurzen privaten Stichwegs vorgesehen.
Ausfuhrliche Angaben zum Baulandbedarf und zu Innenentwicklungspotenzialen sind dem
Kapitel 3 zu entnehmen.

Die beabsichtigte Ausweisung von zwei Baupléatzen dient in erster Linie der Bereitstellung
von Bauland fir die ortsansassige Bevélkerung und folgt damit dem Grundsatz der organi-
schen Siedlungsentwicklung (vgl. Begriindung 3.1.2 RP). Die Schaffung von Bauland fir die
Nachkommen eines ortsanséssigen Burgers hilft hierbei, junge Familien am Ort zu halten
und Abwanderungen zu vermeiden und tragt damit zur Stabilisierung der Wohnbevdlkerung
bei.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Abenberg ist das Planungsgebiet
als Griinflache dargestellt (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Abenberg; ohne MalBstab
(Planungsgebiet blau umrandet)

Entgegen der aktuellen Darstellung im FNP soll die Flache als Allgemeines Wohngebiet ge-
mani § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Verfah-
ren kann der Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist, eine FNP-Anderung im Parallelverfahren entfallt damit. Der Flachennut-

zungsplan ist stattdessen gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

2.3 Wasserschutzgebiet der Reckenberg-Gruppe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Eichenbdhl” liegt vollstandig in der weiteren
Schutzzone (Zone Ill) des Wasserschutzgebietes der Reckenberg-Gruppe bei Wasser-
mungenau flr die 6ffentliche Wasserversorgung. Die Lage des Baugebietes und die Abgren-
zung des Trinkwasserschutzgebietes sind in nachfolgender Abbildung 3 dargestellt:
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Abbildung 3: Lage des geplanten Baugebietes (rot) und Abgrenzung des Trinkwasserschutz-
gebietes (blaue Kreuzschraffur)

GemaB § 3 Abs. 1 Nr. 5.2 der o.9. Wasserschutzgebietsverordnung (im Folgenden kurz:
WSV) ist die Ausweisung neuer Baugebiete in der weiteren Schutzzone (Zone lll) des Was-
serschutzgebiets verboten, ausgenommen die Entwicklung von Bebauungsplanen aus der
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der WSV wirksamen Flachennutzungsplanen.

Da das Kleinbaugebiet bisher im Flachennutzungsplan der Stadt Abenberg nicht dargestellt
war, hat die Stadt Abenberg gemai § 4 WSV eine Ausnahme des Verbots nach § 3 Abs. 1
Nr. 5.2 WSV beantragt.

Innerhalb des Baugebietes sind die Auflagen der Verordnung des Landratsamtes Roth Uber
die Wasserschutzgebiete fir die ErschlieBungsgebiete I, Il und Il der Reckenberg-Gruppe
bei Wassermungenau in den Landkreisen Ansbach und Roth fir die 6ffentliche Wasserver-
sorgung vom 03.07.2008 grundsétzlich vollumfénglich zu beachten.

Insbesondere sind folgende Vorgaben und Auflagen innerhalb des Baugebietes zwingend zu
berlcksichtigen:

Allgemeine bautechnische Auflagen

Bei allen BaumaBnahmen innerhalb des Baugebietes sind die Richtlinien flr bautechnische
MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten, Ausgabe 2016 (RiStWag 2016) der For-
schungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Insbesondere ist das Grundwasser wahrend der BaumaBnahmen vor Verunreinigungen zu
schitzen, deshalb ist bei Bauarbeiten im Wasserschutzgebiet eine besondere Sorgfalt aller
am Bauvorhaben Beteiligten zum Schutze von Boden und Grundwasser erforderlich. Eine
Beeintrachtigung des Grundwassers ist auszuschlieBen.
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Baumaterialien fir Bauteile, die sich im Untergrund befinden, dirfen nicht wassergefahrdend
sein.

Treibstofflager dirfen nicht auf dem Grundstiick zum Betanken betrieben werden. Das Be-
tanken der Baufahrzeuge muss auB3erhalb des Wasserschutzgebietes erfolgen.

Bauausftihrung und Grundstiicksnutzung

Aufschlisse oder Verdnderungen der Erdoberflache sind auf das flr die wohnbauliche Nut-
zung erforderliche Mal3 zu beschranken. Die Wiederverfillung von Baugrund und Leitungs-
graben ist ausschlieBlich mit dem urspriinglichen Erdaushub zulassig.

Auf jeglichen Abtragungs- oder Auftragsbereichen ist eine mindestens 30 cm dicke Oberbo-
denschicht aufzubringen und zu begrinen/bepflanzen.

Gartenbauliche Nutzung flr den hauslichen Bedarf ist innerhalb des Baugebiets zul&ssig.
Das Diingen mit Stickstoffdiingern ist dabei nur im Rahmen einer standort- und bedarfsge-
rechten Dlngung zul&ssig.

Abwasseranlagen

Die Dichtheit des Schmutzwasserkanals und der Hausanschliisse zur Ableitung des hausli-
chen Abwassers ist vor Inbetriebnahme durch Druckprobe nachzuweisen und wiederkehrend
alle 5 Jahre durch Sichtpriifung und alle 10 Jahre durch Druckprobe oder andere gleichwer-
tige Verfahren zu Uberprifen.

Anlagen zur konzentrierten Versickerung von Niederschlagswasser aus Dach- und Verkehrs-
flachen sind nur zuldssig bei ausreichender Reinigung durch flachenhafte Versickerung Uber
den bewachsenen Oberboden oder gleichwertige Filteranlagen gemaB ATV-DVWK-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*.

Auf die Erlaubnispflicht nach § 2 Abs. 1 WHG i V. m. § 1 NWFreiV wird hingewiesen).

2.4 Sonstige Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemanR Bundesnatur-
schutzgesetz.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Flachen in der amtlichen Biotopkartierung Bayern
als Biotope erfasst.

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen sind dem Kapitel 6
zu entnehmen.

Seite 8 von 32



Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

3 Angaben zur Bevolkerung und zum Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
muUhungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Ver-
kehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind bereits seit
einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und flachensparenden Umgang mit Grund
und Boden enthalten (vgl. Kapitel 2.1). Damit die damit verbundenen Vorgaben bayernweit
einheitliche Anwendung finden, hat das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehdérde eine Auslegungshilfe mit
Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewer-
be im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den héheren Landespla-
nungsbehdérden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfligung ge-
stellt. Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert sich im Wesentlichen an
dieser Auslegungshilfe vom 07.01.2020.

3.1  Strukturdaten der Gemeinde

Aktueller Einwohnerstand

Im Gemeindegebiet von Abenberg leben aktuell insgesamt 5.499 Personen (Stand
31.12.2020), die sich wie folgt auf den Hauptort Abenberg und acht weitere Ortsteile vertei-
len.

Abenberg 3.051 Einwohner
Bechhofen 227 Einwohner
Beerbach 198 Einwohner
DlUrrenmungenau 268 Einwohner
Ebersbach 153 Einwohner
Kapsdorf 142 Einwohner
Kleinabenberg 132 Einwohner
Obersteinbach 185 Einwohner
Wassermungenau 1.152 Einwohner

Wassermungenau bildet damit nach dem Kernort Abenberg den zweitgréBten Ortsteil der
Stadt Abenberg, mit deutlichem Abstand zu den weiteren, kleineren Dérfern.
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Beviélkerungsentwicklung in der jingeren Vergangenheit

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Abenberg im Zeitraum 2010 bis 2019 ist aus nach-
folgender Abbildung 4 ersichtlich.

Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr : Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2010 5458 - 13 -0,2
2011 5446 - 12 -0,2
2012 5454 8 0,1
2013 5445 -9 -0,2
2014 5492 47 0,9
2015 5541 49 0,9
2016 5554 13 0,2
2017 5502 - 52 -0,9
2018 5511 9 0,2
2019 5503 -8 -0,1

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Abenberg
von 2010 bis 2019 (aus: Statistik kommunal 2020 )

Betrachtet man die Zahlen seit 2010, fallt auf, dass die Bevdlkerungszahl ab 2014 teils star-
ken Schwankungen im Vergleich zum Vorjahr unterlag. Dies ist maBgeblich auf den Zuzug
schutzsuchender Personen vor allem in den Jahren 2014 bis 2016 zurtckzufthren; hier stieg
die Zahl der Einwohner der Gemeinde signifikant. Insgesamt waren 109 Personen hinzuge-
kommenen. Ab 2018 hat sich dieser Wert aufgrund der politischen Lage wieder stabilisiert.
Insgesamt betrug der Zuwachs im dargestellten Zeitraum von 10 Jahren rund ein Prozent.

Beviélkerungsvorausberechnung des Landesamts flir Statistik

Der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fir Statistik geht fir Abenberg auch
zuklnftig von einer positiven Bevoélkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von 2019
bis 2039 aus. Ausgehend von 5.503 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir die Kommune ein
Bevdlkerungsanstieg auf ca. 5.600 Einwohner im Jahr 2039 erwartet (vgl. Abbildung 5).

Die vorausberechnete Bevélkerungsveranderung 2039 gegentber 2019 ist im Demographie-
Spiegel mit +2,3 % angegeben.

1 Statistik kommunal 2020, Stadt Abenberg, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2021.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 5503 866 3527 1110
2020 5500 900 3500 1100
2021 5500 900 3400 1200
2022 5500 900 3400 1200
2023 5500 900 3400 1 300
2024 5500 900 3 300 1300
2025 5500 900 3300 1300
2026 5500 900 3300 1400
2027 5500 900 3200 1400
2028 5500 900 3200 1 500
2029 5600 900 3100 1 500
2030 5600 900 3100 1600
2031 5600 900 3100 1 600
2032 5600 900 3 000 1700
2033 5600 900 3 000 1700
2034 5600 900 3000 1700
2035 5600 900 3000 1700
2036 5600 900 3000 1 800
2037 5600 900 3000 1 800
2038 5600 900 3000 1 800
2039 5600 900 3 000 1 800

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 5: Bevdélkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Abenberg bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stadt Abenberg?)

Um die Entwicklung der Bevélkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und interna-
tionale amtliche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-Komponenten-Modells:
Dabei wird fur nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevolke-
rungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Bevoélkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwick-
lung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukinftigen nattrlichen
und raumlichen Bevélkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhalt man schlief3-
lich Bevdlkerungsstruktur und -stand kommender Jahre.

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurtei-
lung der Daten dem Nutzer Uberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren
(z. B. zuklnftig erhdhte Zuziige durch Betriebsansiedlungen, vermehrte Fortzlige durch feh-

2 Beitrage zur Statistik, Heft 553, Demographie-Spiegel fiir Bayern — Stadt Abenberg, Berechnungen
bis 2039, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2021.

Seite 11 von 32



Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

lende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen zusétzlichen Einfluss auf die
Bevdlkerungsentwicklung haben kdnnen, besser bekannt.?

Im Hauptort Abenberg durfte vor allem die Baulandentwicklung der vergangenen Jahre zu
einem deutlichen Bevélkerungsanstieg beitragen. Mit der Ausweisung des Wohnbaugebietes
~Erweiterung WiesenstraBe® im Jahr 2018/2019 wurden 42 Bauplatze neu erschlossen. Alle
Bauplatze sind verkauft und zu etwa 80% bereits bebaut (Stand 02/22), wobei die tatsachli-
che Nachfrage bei weitem hdéher war. Durch ein bei der VerduBerung von Grundstiicken
festgelegtes Baugebot sollten Spekulationen und Flachenbevorratung vermieden werden. Es
ist daher mit einer zeitnahen Fertigstellung der Bebauung im Zeitraum 2022/2023 zu rech-
nen.

Ein weiterer wachstumsférdernder Faktor ist die jingste Erweiterung des Gewerbegebietes
,An der Spalter StraBe” auf einer Flache von rund 4 ha. Hier werden aktuell die ersten Fla-
chen bebaut, wobei mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze kurz- bis mittelfristig auch positive
Auswirkungen auf die Bevélkerungsentwicklung zu erwarten sind.

Nach Ansicht der Stadt Abenberg dirfte damit der tatséchliche Bevdlkerungszuwachs deut-
lich héher ausfallen, als der von Seiten des Bayerischen Landesamts fir Statistik vorausbe-
rechnete Zuwachs. Entwicklungsschwerpunkte flr die Bereitstellung von Wohnraum sollen
dabei vor allem in Abenberg selbst, aber auch im zweitgréBten Ortsteil Wassermungenau
gesetzt werden.

Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fir den Landkreis
Roth bis 2040 ebenfalls von einer zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung in H6he von
2,5 % bis zu 7,5 % gegenlber dem Jahr 2020 ausgegangen (vgl. Abbildung 6).

Dies ist insbesondere zurickzufiihren auf die Wanderungsgewinne durch die Schaffung
neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze im regionalen Wirtschaftsraum und die hohe Attraktivi-
tat des Naherholungsraumes Frankisches Seenland. Die veranderten Wohn- und Lebensan-
spruche, sowie bezahlbare Miet- bzw. Baulandpreise ziehen vor allem junge Familien in der
Grindungsphase und Eigentumsbildung wieder in den landlichen Teilbereich. Zudem hat die
Corona-Pandemie in den vergangenen zwei Jahren zu einer verstarkten Wanderungsbewe-
gung in den landlichen Raum gefihrt.

Die Jahre 2015 und 2016 wurden wegen der auBBerordentlich hohen Fluchtzuwanderung bei
der Durchschnittsbildung nicht bertcksichtigt, da sie den Saldo extrem nach oben verzerrt
hatten. Im Jahr 2020 fiel der Wanderungssaldo gegenlber dem Ausland dagegen aufgrund
der MaBnahmen zur Eindammung der Corona-Pandemie auBergewdhnlich niedrig aus,
weshalb auch dieses Jahr aus der Berechnung des langjahrigen Durchschnitts ausgeschlos-
sen wurde.*

Auch unter dem Aspekt des unzureichenden Wohnraumangebotes in der Metropolregion
Nurnberg ist der Wanderungssaldo fir den gesamten Landkreis Roth positiv.®

3 Website des Bayerischen Landesamtes fir Statstik (LfStat), abgerufen am 14.03.2022:
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/vorausbere
chnungen/index.html

4 Beitrage zur Statistik — A182A2 202100; regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern
bis 2040; Firth 2022

5 Statistik kommunal 2019 — Landkreis Roth, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayeri-
sches Landesamt fir Statistik, Ftrth im Marz 2020
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Bevilkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2040 gegeniber 2020 in Prozent

Verénderung

2040 gegentiiber 2020
in Prozent Haufigkeit
unter -7,5  stark abnehmend” 2 GroRte Abnahme: Lkr Kronach  -10,6 %
7.5 bis unter =2,5 ,abnehimend” 16 Grolste Zunahme: Lkr Landshut +11,8 %

-2,5 bis unter 2,5, stabil” 23 Bayern: +3,9 %

2,5 bis unter 7.5 zunehmend” 39
7.5 oder mehr stark zunehmend” 16

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2040
(aus: Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 20406)

6 Beitrage zur Statistik, Heft 553 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2040, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2022.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Baufldchenreserven im Stadtgebiet

Die Stadt Abenberg verflgt aktuell im Ortsteil Wassermungenau Uber keine verduBerbaren
Baugrundstiicke mehr. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Abenberg sind im
Hauptort noch rund 15 ha an Wohnbauflachenreserven vorhanden, die noch nicht verbindlich
Uberplant oder bebaut sind. Im Ortsteil Wassermungenau sind am stdwestlichen Ortsrand
noch etwa 2,8 ha Wohnbauflachenreserven im FNP enthalten, die angesichts der hohen
Baulandnachfrage mittelfristig entwickelt werden sollen. Der gegenstindliche Bebauungs-
plan ,Im Eichenbihl* schlieBt stdlich an diese Bauflachenreserve an, ist selbst jedoch bis-
lang als Grunflache dargestellt.

Um bei der Ausweisung neuer Bauflachen den landesplanerischen Zielen des Flachenspa-
rens und der vorrangigen Innenentwicklung (LEP 3.1 und 3.2) gerecht zu werden, hat die
Stadt Abenberg bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Wie-
senstrafBe” beschlossen, Wohnbauflachen, die nicht Ianger zur Entwicklung vorgesehen sind,
aus dem FNP herauszunehmen. Diesem Beschluss folgend sollen mit der 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Abenberg rund 3,4 ha an Wohnbauflachen in Grianflachen
umgewidmet werden. Die betreffenden Flachen im Kernort Abenberg sind im rechtswirksa-
men FNP als WA 5 und WA 6 (Teilflache) bezeichnet und in Abbildung 7 entsprechend her-
vorgehoben.

Ein formeller Beschluss wurde durch den Stadtrat der Stadt Abenberg bereits am 20.05.2019
gefasst. Es ist beabsichtigt, das Beteiligungsverfahren zur 18. Anderung des Flachennut-
zungsplanes zeitnah einzuleiten.
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Abbildung 7: Geplante Herausnahme von Wohnbauflachen mit der 18. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes der Stadt Abenberg (Vorabzug, ohne MaBstab)

Sonstige Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Die Stadt Abenberg ist grundsatzlich bestrebt Baullicken und sonstige Potenzialflachen im
Innenbereich zu mobilisieren und vorrangig zu entwickeln. In der jingeren Vergangenheit
(seit dem 01.01.2014) konnten durch Kooperation der Stadt mit Bauwerbern und Grund-
stlickseigentimern bereits folgende MaBnahmen der Nachverdichtung im Hauptort Aben-
berg durchgeflihrt werden:

= Bebauung von 19 Baultcken in vorhandenen Wohngebieten:
- Inder Au (5)
- Spalter StraBBe (1)
- KaltenbachstraBBe (2 DHH)
- KichelbachstraBBe (1)
- Schweinauer StraB3e (1)
- WaldstraBBe (1)
- Im Brahl (1)
- Muhlweg (1)
- HochreuthstraBe (4 + MFH)
- ParzivalstraBBe (1)

Seite 15 von 32



Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

= Abbruch Leerstdande und Neubau:

- KichelbachstraBe 22 - Abbruch Wohnhaus und Neubau

- Stillaplatz 3 - Abbruch Wohn- und Geschéftshaus und Neubau

- Rother StraBBe 5 - Abbruch Wohn- und Geschaftshaus und Neubau Tagespflege
und Wohnungen

» Leerstand Marktplatz 15 - Aufkauf durch Stadt - Umnutzung zu Ausstellungsraumen

» Leerstand Burgsteig 10 - Aufkauf durch Stadt, Einzeldenkmal, stark sanierungsbe-
darftig, derzeit Verkaufsverhandlungen mit Investor

= Leerstand Marktplatz 19 - Bauruine, Esembleschutz, Privatbesitz
= Leerstand Judengasse 23 - stark sanierungsbedurftig, Privatbesitz

= Erwerb einer Gewerbebrache durch die Stadt und Umwandlung in ein Wohngebiet
(sechs Bauparzellen - davon flnf bereits bebaut)

Des Weiteren erfolgten folgende MaBnahmen der Nachverdichtung in den Ortsteilen (insge-
samt 20 Baullicken):

= HopfenstraBe - Brachflache (4 Wohnhauser)

» HauptstraBe 29 ein zusatzliches Wohnhaus auf Grundstiick, Mdslein 28 (1), Am An-
ger 7 (1), Méslein 4 (1)

= Kapsdorf - 3 Wohnhauser, zwei weitere in Planung
* Pippenhof/Fischhaus - 2 Wohnhauser

= Beerbach - 2 Wohnh&user, drei weitere in Planung
= QObersteinbach - 1 Wohnhaus

= Ebersbach - 3 Wohnhauser

- Bechhofen - 1 Wohnhaus

Dartber hinaus erfolgten Umbauten und Aufstockungen zum Ausbau von Wohnungen in
bestehenden Gebauden.

Die Vielzahl an bereits verwirklichten MaBnahmen der Innenentwicklung zeigt das grofBe
Engagement der Stadt Abenberg in diesem Bereich.

Die noch vorhandenen Bauliicken in Baugebieten befinden sich allesamt in Privatbesitz. Eine
Verkaufsbereitschaft besteht hier aktuell nicht. Die Stadt Abenberg bemuht sich auch zukunf-
tig durch regelméBige Information und Eigentimeransprache um einen Erwerb bzw. eine
direkte Vermittlung von Baullcken und sonstigen Innenentwicklungsflachen.

3.3 Fazit zum Baulandbedarf

Der vorliegende Bebauungsplan ,Im Eichenbihl* wird im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGB aufgestellt. Der Gesetzgeber hat diese Mdglichkeit gezielt zur Beschleunigung
der Bereitstellung von Wohnraum in einer Zeit allgemein hohen Wohnraumbedarfs geschaf-
fen.

Die Planung ist zwar nicht aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Abenberg entwickelt, mit
der geplanten Bebauung wird aber eine Licke zu dem vorgelagerten Anwesen am Wernfel-
ser Weg (Haus-Nr. 4) geschlossen, so dass die Ausweisung stédtebaulich begrindet ist. Da

Seite 16 von 32



Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

die Flache bereits im Eigentum des Bauwerbers befindet, kann der kurzfristige Bedarf der
ortsansassigen Familie gedeckt werden.

Die oben aufgefiihrten Strukturdaten und Erlauterungen zur Bevélkerungsentwicklung zeigen
deutlich den vorhandenen Wohnbedarf in Abenberg. Anhand der bereits umgesetzten Maf3-
nahmen der Innenentwicklung in den vergangenen Jahren ist auch das Engagement der
Stadt Abenberg in diesem Bereich ablesbar. In den zuriickliegenden Jahren wurden alleine
im Innenbereich von Wassermungenau neun Baullicken geschlossen (4 EFH Hopfenstrale,
2 EFH Méslein, 2 EFH HauptstraBe, 1 EFH Am Anger). Der Bedarf an Baugrundstiicken
steigt jedoch stetig an. Die Anzahl der Nachfragen nach Baugrundstiicken in Wasser-
mungenau betragt inzwischen durchschnittlich 20 pro Jahr. Die im wirksamen Flachennut-
zungsplan am sidwestlichen Ortsrand dargestellten und noch nicht bebauten bzw. Gberplan-
ten Flachen in Wassermungenau sollen deshalb ebenfalls zeitnah verbindlich Gberplant wer-
den. Dies wird jedoch insbesondere im Hinblick auf den Grunderwerb einige Zeit in Anspruch
nehmen. FUr die gegenstandliche Planung liegt dagegen eine konkrete Anfrage vor und das
Grundstiick befindet sich bereits im Eigentum des Bauwerbers. Die Stadt Abenberg sieht es
daher als sinnvoll an, mit dem Bebauungsplan ,Im Eichenbihl* der kurzfristigen Bedarfs-
nachfrage zu entsprechen.

Angesichts der Kleinflachigkeit der vorliegenden Planung und des konkreten Bedarfs wird an
dieser Stelle auf eine umfassende rechnerische Ermittlung des Wohnraumbedarfs fir die
gesamte Stadt Abenberg verzichtet.

Dem landesplanerischen Grundsatz des Flachensparens (LEP 3.1) und dem Ziel ,Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung“ (LEP 3.2) wird durch die mit der 18. FNP-Anderung der
Stadt Abenberg geplante Ricknahme von Wohnbauflachenreserven aus dem Flachennut-
zungsplan Rechnung getragen.

4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Die geplante Bebauung ,Im Eichenbihl“ schlieBt eine vorhandene Licke zwischen dem
Wohnbaugebiet ,Wernfelser Weg“ und dem vorgelagerten Anwesen Wernfelser Weg
Hs.-Nr. 4 am sudlichen Ortsrand von Wassermungenau.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden drei Bauplatze mit FlachengréBen von 685 und
930 m? geschaffen. Die vergleichsweise groBen Grundstlicke resultieren aus den Uberplan-
baren GrundsticksmafBen, welche eine kleinere Parzellierung fir die geplante Einfamilien-
hausbebauung kaum ermdéglichen. Eine zu dichte Bebauung ware stadtebaulich auch un-
passend und wirde die Wirkung des angrenzenden Baudenkmals Wernfelser Weg Hs.-Nr. 4
beeintrachtigen. Mit der gewahlten Parzellierung wird stattdessen eine von Norden nach Si-
den allmahlich locker werdende Bebauungsdichte erzeugt, welche dem landlichen Charakter
des Planungsgebietes entspricht und die Wirkung des Baudenkmals als stadtebaulich pra-
genden Schlusspunkt am sudlichen Rand der Siedlungsflache unterstreicht. Der private Er-
schlieBungsweg mit der begleitenden Griinflache sorgt hierbei fir einen rdumlichen Abstand
zwischen neuer und historischer Bausubstanz.
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Da aufgrund des geringen raumlichen Umfangs nur schwer ein eigener Gebietscharakter
entwickelt werden kann, orientiert sich der vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen an
der angrenzenden Wohnbebauung, des ndérdlich gelegenen Wohngebiets ,Wernfelser Weg*.
Das Kleinbaugebiet soll somit zusammen mit der jingeren, vorhandenen Wohnbebauung
eine stadtebauliche Einheit bilden, wéhrend das sldliche, denkmalgeschitzte Anwesen den
Abschluss der Siedlungsflache nach Siiden hin bildet.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnh&user und Garagen sind als Bebauungsvor-
schlage zu verstehen. Sowohl die Standorte als auch die dargestellten Hauptfirstrichtungen
der Gebaude sind nicht bindend.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebiets an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt
Uber die im Osten verlaufende GemeindeverbindungsstraBe Wassermungenau — Wernfels
~Wernfelser Weg“. Die ErschlieBung ist direkt vom Wernfelser Weg Uber die bereits vorhan-
dene Zufahrt zum Anwesen auf Fl.-Nr. 702 vorgesehen. Von dieser ist ein nach Westen ab-
zweigender Privatweg mit einer Breite von 4,00 m geplant.

Von dem nérdlich angrenzenden Baugebiet ,Wernfelser Weg“ besteht eine FuBwegverbin-
dung zum ,Kartoffelweg“ im Baugebiet ,Grundacker®. Dieser dient auch den geplanten Bau-
parzellen als fuBldufige Anbindung an den Altort von Wassermungenau (Schule, Kindergar-
ten usw.). Auf der ca. 60 m langen Strecke des Wernfelser Wegs zwischen dem Neubauge-
biet ,Im Eichenbihl* und der Hans-Henglein-StraBe (Baugebiet ,Wernfelser Weg*“) besteht
allerdings kein Gehweg. Dieser kurze FuBweg kann jedoch gegebenenfalls am StraBenrand
bzw. auf dem straBenbegleitenden Grinstreifen zurlickgelegt werden.

Die private ErschlieBungsstraBe féallt im Anbindungsbereich an den Wernfelser Weg mit der
Einfahrt zum sudlich gelegenen Anwesen Wernfelser Weg Hs.-Nr. 4 zusammen. Da die ge-
meinsame Zufahrt hier auf einer Teilflache des Privatgrundsticks Fl.-Nr. 702, Gemarkung
Wassermungenau, liegt, ist flr diesen Bereich ein Fahrtrecht zu Gunsten der neu geschaffe-
nen Bauparzellen zu schaffen. Dieses ist im Zuge einer Grunddienstbarkeit rechtlich zu si-
chern. Das entsprechende Einverstandnis des Eigentimers liegt vor.

Da der kurze Privatweg zur ErschlieBung der Parzellen keine ausreichende Wendemdglich-
keit fur 3-achsige Millfahrzeuge bietet, missen die Anwohner des Kleinbaugebietes ihre
Mullbehélter zur Entleerung an den éstlich gelegenen Wernfelser Weg bringen. Hier ist un-
mittelbar nérdlich der Einmindung des Privatwegs die Anlage eines Sammelstandorts fir
Abfallbehalter am Tag der Abholung vorgesehen (vgl. auch Kapitel 5.5).

4.3 Artund MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§$§ 1 ff. BauNVO)

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 BauNVO festgesetzt. Im Planungsgebiet soll Wohnbauland flr die értliche Bevolkerung
geschaffen werden.

Um die geplante Nutzung fir Wohnzwecke sicherzustellen, werden Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 -5 BauNVO) innerhalb des Gel-
tungsbereichs ausgeschlossen. Zudem werden Nutzungen geman § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
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(die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe) ausgeschlossen.

ManB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Als hdéchstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Planerisches Ziel ist eine dem landlichen Raum entsprechende, lockere Bebauung mit er-
kennbaren Gartenanteilen.

Far die geplante Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse (Il) zugelassen. In Verbin-
dung mit der Festsetzung einer maximalen Firsthbhe wird somit eine dem Planungsraum
angemessene Begrenzung der baulichen Nutzung und der H6henentwicklung der Gebaude
geschaffen.

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind. Aufgrund der bisherigen Planungen
des Grundstiickseigentumers ist von einer Einzelhausbebauung auszugehen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Zur Ge-
wahrleistung einer hohen Flexibilitat bei der Gebaudepositionierung wurden relativ gro3zigi-
ge Baufenster festgesetzt.

Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen
Bauordnung einzuhalten. Es gilt das Abstandsflachenmaf3 des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

4.5 Garagen, Carports, Nebengebaude, Stellplatze

Garagen, Carports und Nebengeb&ude

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind nicht zwingend
festgesetzt.

Garagen, Carports und Nebengebaude dirfen auch auBerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der Verkehrsflachen ist jedoch ein nicht einzufrie-
dender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten, um Behinderungen im Verkehrsraum zu
vermeiden.

Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei private Stellplatze zu errich-
ten. Hierdurch soll die Herstellung einer ausreichenden Anzahl privater Stellplatze auf den
Baugrundstiicken sichergestellt werden.
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4.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Begrenzung der Hb6heneinstellung der Gebaude in Bezug auf das Urgelande wird fest-
gesetzt, dass die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) an der talseitigen
Gebéaudeseite mittig maximal 1,50 m Uber das natlrliche Urgeldnde herausragen darf.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstlick die Hoheneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhenivellement mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.

First- und Wandhéhe

Um die Gesamth6he der Gebaude und die maximale H6he der Wandansichtsflachen zu be-
grenzen, werden eine maximale Firsthéhe (FH) von 8,50 m und eine maximale Wandhdhe
(WH) von 6,50 m festgesetzt.

Bezugspunkt fir die First- und Wandhéhe ist jeweils die Oberkante FertigfuBboden im Erd-
geschoss (OK FFB EG). Die Wandhéhe ist das MaB zwischen der OK FFB EG und dem
oberen Abschluss der Wand (OK Attika) bzw. dem traufseitigen Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut.

Dachform und -neigung

Im Hinblick auf den zwischenzeitlich verstarkten Trend zu mehr individueller und moderner
Bauweise mit energie- und kostensparenden Bau- und Dachformen hat die Stadt Abenberg
beschlossen, hinsichtlich der Dachgestaltung einen groBBen Gestaltungsspielraum einzurau-
men. So werden wie bereits im angrenzenden Baugebiet ,Wernfelser Weg* fir Haupt- und
Nebengebdude neben den traditionell landschaftstypischen Satteldachern auch versetzte
Pultdacher, Zeltdacher, Walmdacher und Flachdacher zugelassen. Die zuldssige Dachnei-
gung betragt hierbei 0-48°.

Dacheindeckung

FOr Hauptgebaude sind ab einer Dachneigung von 20° und steiler zur Dacheindeckung
Dachsteine oder Dachziegel zu verwenden. Fur geringere Dachneigungen kdnnen auch an-
dere Dacheindeckungen mit Ausnahme von Well- oder Trapezblechen verwendet werden.

FOr Nebengeb&ude sind dagegen beliebige Dacheindeckungen ohne Einschréankungen zu-
lassig.

Die Dachdeckung ist fur Haupt- und Nebengebdude in roten bzw. rotbraunen, schwarzen
oder schwarzgrauen Farbténen zu halten. FUr Flachdacher sind auch andere Farbténe und
insbesondere Dachbegriinungen zuldssig. Letztere werden ausdricklich empfohlen, da sie
signifikante Beitrdge zur Niederschlagswasserrickhaltung und -verdunstung leisten und Le-
bensraum fur Pflanzen und Insekten bieten kdnnen.

Auch die Anlage von Dachterrassen auf Flachdachern ist nicht ausgeschlossen.

Dachaufbauten

Zwerchhauser und Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebelgauben (mit Satteldach) oder
Schleppgauben sind zuldssig. Aus gestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass der First
bzw. die Oberkante von Zwerchhdusern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem
Hauptfirst des Gebaudes liegen muss.
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Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérend wirkenden Fassaden oder Fremdkdrpern im Ortsbild zu verhin-
dern, sind AuBenwande grundsétzlich zu verputzen oder mit Holzschalung zu verkleiden. Fir
den Anstrich sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben werden zum Schutz des
Ortsbildes ausgeschlossen.

Fassadenbegrinung ist zulassig und aufgrund positiver kleinklimatischer Auswirkungen so-
wie des Lebensraumpotenzials fur Insekten und Végel winschenswert.

Holzhduser in einfacher Bauweise sind zulassig, typische Blockhauser aus Rundhdlzern
(“Baumstammhauser®) werden jedoch ausgeschlossen, da diese in der Regel als Fremdkor-
per in der frankischen Siedlungslandschaft wahrgenommen werden.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden durfen Einfriedungen an der Grenze zu 6ffentlichen Griin- und
Verkehrsflachen eine H6he von 1,20 m Gber Geléandeoberkante nicht Uberschreiten.

Far alle Ubrigen Einfriedungen gelten die Regelungen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

Um einen freien Durchgang flr Kleintiere zu gewahrleisten, werden Mauern, Mauersockel,
Gabionenwande o. A. als Einfriedungen ausgeschlossen.

Weitere Festsetzungen zu Material und Bauart der Einfriedungen werden nicht getroffen.

Geldndeauffiillungen und -modellierung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sollten Verédnderungen des natirlichen Gelan-
des grundsatzlich auf ein Mindestmal beschrankt werden. Um flr die Gelandemodellierun-
gen einen stadtebaulichen Rahmen vorzugeben, werden folgende Festsetzungen getroffen:

Abgrabungen und Béschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken sind terrassenférmig
auszubilden mit maximalen Bdschungshdéhen von 1,50 m. Die Béschungsflachen sind einzu-
sden oder zu bepflanzen. Die Béschungsneigungen durfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

4.7 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen in erster Linie der landschaftsvertraglichen Ein-
bindung der geplanten Wohnbebauung am Ortsrand von Wassermungenau. Die festgesetz-
ten Pflanzungen zur inneren Durchgrinung unterstreichen des Weiteren die lockere Bebau-
ung und den l&andlichen Charakter der neuen Siedlungsflache.

Zur Eingriinung der Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft wird entlang der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze die Pflanzung einer Baumreihe auf privaten Fldchen festge-
setzt. Es ist eine Baumreihe aus mittel- bis groBkronigen heimischen, standortgerechten
Laub- bzw. Obstbdumen zu pflanzen (Pflanzgebot A). Der Pflanzabstand zwischen den
Béaumen sollte je nach Baumart zwischen 8 und 12 m betragen.

Auf der StraBenbéschung zwischen Wernfelser Weg und dem &stlichen Baugrundstlick
wachsen zwei alte markante Linden, welche die Funktion einer Randeingriinung fir die neue
Bebauung tUbernehmen kénnen. Eine zusatzliche Bepflanzung wird deshalb auf der Ostseite
des Geltungsbereichs nicht festgesetzt.
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Um den landlichen Charakter und die lockere Bebauung der Siedlungsflache im Ubergang
zur freien Landschaft zu férdern sowie um die innere Durchgriinung zu starken wird in der
Satzung die Pflanzung von einem hochstdmmigen, heimischen Laubbaum bzw. einem Obst-
baum je angefangene 500 m? Grundstiicksflache auf den privaten Bauparzellen vorgeschrie-
ben (Pflanzgebot B). Die Baumstandorte innerhalb des Grundstiicks bleiben dem Eigentu-
mer dabei freigestellt (keine Standortbindung).

Die Pflanzliste unter Ziffer 3.2 der Satzung nennt eine landschaftsplanerische Vorauswahl
geeigneter Laubgehdlze, die eine kulturlandschaftstypische Artenauswahl férdern sollen.
Das Verbot einiger fremdlandischer standortfremder Arten und die Begrenzung des Nadel-
holzanteils sollen einem stadtischen, ,sterilen® Charakter entgegenwirken. Des Weiteren
weisen heimische, blihende und fruchtende Laubgehdlze einen hdheren Wert als Nah-
rungshabitat fUr die heimische Fauna auf.

4.8

Sudéstlich des Kleinbaugebietes befindet sich auf der FI.-Nr. 1354, Gemarkung Wasser-
mungenau, ein Hopfengarten. Der Abstand zwischen der Baugrenze auf Parzelle 3 und dem
Hopfengarten betragt ca. 40 m. Aufgrund der Hauptwindrichtung und der Erfahrung aus ver-
gangenen Bauleitplanverfahren geht die Stadt Abenberg davon aus, dass bei dem gegebe-
nen Abstand gesundheitliche Gefahrdungen durch eine Spritzmittel-Abdrift aus dem Hopfen-
anbau fir die zuklnftigen Bewohner des Baugebietes ausgeschlossen werden kdnnen.

Landwirtschaft und Immissionsschutz

Der Bauwerber der Parzelle 3 wird jedoch darauf hingewiesen, dass bis zu einem Abstand
von 50 m vom bestehenden Hopfengarten eine Abdrift von Pflanzenschutzmitteln selbst bei
Einhaltung der ,guten fachlichen Praxis® und bei Verwendung abdriftmindernder Pflanzen-
schutztechnik unter ungtinstigen Wetterbedingungen hinzunehmen ist.

Im Ubrigen werden die Bauwerber darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
unvermeidliche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Gille oder Festmist sowie
weitere typische landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) ergeben kénnen.

Diese als ortsublich anzusehenden landwirtschaftlichen Emissionen sind von den zukunfti-
gen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

4.9

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die geplante Flachennutzung innerhalb des Baugebiets ,Im
Eichenbdhl®.

Flachennutzung

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Wohnbaufldchen 70,0 % 2.342 m?
Verkehrsflachen (Privater ErschlieBungsweg) 6,8 % 228 m?
Offentliche Griinflachen 4,3 % 143 m?
Private Grinflachen 18,9 % 634 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 3.347 m?

Seite 22 von 32




Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

5 Ver- und Entsorgung

5.1 Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Wassermungenau wird Uberwiegend im Mischsystem entwédssert und besitzt eine zentrale
Klaranlage (Tropfkorperanlage) fur 3.000 EW. Die Klaranlage ist ausreichend dimensioniert,
um die geringe zusatzliche Schmutzfracht aus dem Kleinbaugebiet behandeln zu kénnen.

Aufgrund wasserrechtlicher Erfordernisse soll das Neubaugebiet ,Im Eichenbihl® so wie be-
reits das nordlich angrenzende Baugebiet ,Wernfelser Weg® im Trennsystem entwassert
werden. Das hausliche Abwasser und das auf den Verkehrsflachen und Baugrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser werden dementsprechend in getrennten Sammelleitungen
abgeleitet.

Das hausliche Abwasser wird Uber eine separate Schmutzwasserleitung gesammelt und in
den vorhandenen Schmutzwasserkanal im Bereich der Einmindung der Hans-Henglein-
StraBe in den Wernfelser Weg eingeleitet. Der Schmutzwasserkanal und der weiterfiihrende
Mischwasser-Hauptsammler zur Klaranlage sind ausreichend dimensioniert, um den gerin-
gen zusatzlichen Schmutzwasseranfall aus dem Kleinbaugebiet ableiten zu kénnen.

Das auf dem privaten ErschlieBungsweg anfallende Niederschlagswasser wird unmittelbar
vor Ort in den angrenzenden Griinflachen versickert.

Das auf den privaten Dach- und Verkehrsflachen innerhalb der Baugrundstiicke anfallende
Niederschlagswasser wird (ber einen getrennten Oberflachenwasserkanal gesammelt und
am Ostlichen Rand des Baugebietes in den bestehenden 6éffentlichen Entwasserungsgraben
entlang des Wernfelser Weges eingeleitet. Das Grabenwasser wird auf Héhe der Staatsstra-
Be St2223 (DenkmalstraBe) Uber einen vorhandenen Oberflachenwasserkanal (Lénge
ca. 70 m) dem vorhandenen Flurwasserkanal des Baugebietes ,,Grundacker” zugefiihrt. Der
Flurwasserkanal DN 600 mm entwassert Ostlich der St 2223 in einen offenen Entwasse-
rungsgraben zur Frankischen Rezat.

Die Ableitung des Niederschlagswassers hat unter Berlcksichtigung der einschlagigen was-
serwirtschaftlichen Richtlinien und Regelwerke (DWA-Regelwerk) zu erfolgen.

Sofern bei der Einleitung des auf den privaten Bauplatzen anfallenden Oberflachenwassers
in den vorhandenen Vorflutgraben bzw. in die Frankische Rezat die Anforderungen der
NWFreiV nicht erflllt werden kénnen, ist ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrat-
samt Roth zu beantragen.

Anforderungen an die Abwasseranlagen aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet

Die Dichtheit des Schmutzwasserkanals und der Hausanschllisse zur Ableitung des hausli-
chen Abwassers ist vor Inbetriebnahme durch Druckprobe nachzuweisen und wiederkehrend
alle 5 Jahre durch Sichtpriifung und alle 10 Jahre durch Druckprobe oder andere gleichwer-
tige Verfahren zu Uberprifen.

Anlagen zu konzentrierten Versickerung von Niederschlagswasser aus Dach- und Verkehrs-
flachen sind nur zuldssig bei ausreichender Reinigung durch flachenhafte Versickerung Uber
den bewachsenen Oberboden oder gleichwertige Filteranlagen gemaB ATV-DVWK-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*.

Auf die Erlaubnispflicht nach § 2 Abs. 1 WHG i V. m. § 1 NWFreiV wird hingewiesen).

Seite 23 von 32



Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

Fldchenbefestigungen

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine gréBtmadgliche dezentrale Rickfuh-
rung von Niederschlagswasser in den nattrlichen Wasserkreislauf anzustreben. Den Bau-
werbern wird deshalb empfohlen, Einfahrten und Hofbefestigungen in versickerungsfahiger
Bauweise herzustellen (z. B. Rasenfugenpflaster, Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine,
etc.).

Die Flachenversiegelung ist dabei so gering wie méglich zu halten. Unverhaltnismafig grof3e
Flachenversiegelungen sind zu vermeiden.

Regenwasserzisternen

Um einen weiteren Beitrag zur dezentralen Niederschlagswasserriickhaltung und -nutzung
zu leisten und die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf zu minimieren, wird die
Errichtung von Zisternen zur Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers von den
privaten Dachflachen empfohlen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann beispielswei-
se zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Mit der Nutzung von Regenwasserzisternen kann ein Beitrag zur Vermeidung bzw. Verringe-
rung von Hochwasserschaden durch Starkregenereignissen geleistet und gleichzeitig zur
Schonung der natirlichen Trinkwasserressourcen beigetragen werden. Hiermit wird unter
anderem auf die Auswirkungen des Klimawandels reagiert (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der
— neben vermehrten und extremeren Starkregenereignissen — auch zu langeren Trockenpe-
rioden fihren kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranla-
gen geman § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt zu melden ist. Die
Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Tech-
nik ausgefuhrt werden.

Wild abflieBendes Oberfldchenwasser / Starkregen

Auf der Grundlage der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) vom
August 2019 wurde eine Hochwasserrisiko-Abschétzung durchgefihrt (siehe Anlage 2).

Aufgrund der Hanglage des Baugebietes kann es, vor allem bei Starkregenereignissen, zu
verstarktem Oberflachenwasserabfluss im Bereich der geplanten Wohnbauflachen kommen.
Da das oberhalb liegende Anwesen Wernfelser Weg Hs.-Nr. 4 zum Teil eingeebnet ist und
ebenso wie die neu geplanten Baugrundstiicke groBe Freiflachen einschlieBlich eines Wei-
hers mit gewisser Riickhaltewirkung aufweist, wird die tatsachliche Uberflutungsgefahr je-
doch als verhéltnismaBig gering eingeschatzt. Die Nordost-Ausrichtung des Hanges tragt
zudem dazu bei, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser in Richtung des Wernfelser
Weges abflie3t und tber den dortigen Entwasserungsgraben abgeleitet werden kann.

Dennoch kann es bei Starkregen auch innerhalb des Baugebietes zu lokalen Uberflutungen
(»Sturzfluten”) kommen. Aufgrund der Hanglage besteht hier insbesondere bei in den Hang
einschneidenden Geb&uden ein erhdhtes Risiko. Den Bauherren wird deshalb empfohlen,
Gebéaude bis 25 cm (ber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieBen-
der Starkregen nicht eindringen kann. Insbesondere sollten Hauseingédnge und Lichtschach-
te gegen eintretendes Oberflachenwasser geschiitzt werden (z. B. durch OK FFB ca. 25 cm
Uber Gelandeniveau).
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Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und ge-
gebenenfalls als wasserdichte Wanne auszufiihren.

Das Einleiten von Drainagewasser in die gemeindlichen Kanalisationsanlagen ist nicht ge-
stattet.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der geplanten Bauflachen wird durch den Anschluss an das Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbands zur Wasserversorgung Reckenberg-Gruppe (ZV-RBG)
sichergestellt. Das Versorgungsnetz ist im Zuge der BaugebietserschlieBung entsprechend
zu erweitern.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH nach entsprechender Netzer-
weiterung. Die Verteilung erfolgt mittels Erdverkabelung.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder ge-
planten unterirdischen Versorgungsleitungen einzuhalten oder entsprechende Schutzmal3-
nahmen vorzunehmen.

5.4 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem vom Er-
schlieBungstrager zu beauftragenden Unternehmen.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist, sind entsprechende SchutzmaBnah-
men vorzusehen.

5.5 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis Roth.

Da der kurze Privatweg zur ErschlieBung der Parzellen keine ausreichende Wendemdglich-
keit fur 3-achsige Millfahrzeuge bietet, missen die Anwohner des Kleinbaugebietes ihre
Mullbehélter zur Entleerung an den 6stlich gelegenen Wernfelser Weg bringen. Hier ist un-
mittelbar nérdlich der Einmindung des Privatwegs die Anlage eines Sammelstandorts fir
Abfallbehélter am Tag der Abholung vorgesehen. Der Sammelplatz ist von den Bewohnern
des neuen Wohnbaugebietes (Parzellen 1 bis 3) zwingend zu benutzen

5.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung der Bauflachen ist zeitnah nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im
Jahr 2022 vorgesehen.
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6 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gemai § 13a i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen (vgl. Kapi-
tel 1.3). DarUber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entféllt die formelle Abarbei-
tung der Eingriffsregelung; AusgleichsmaBnahmen gemaB § 15 BNatSchG sind somit fir
den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel enthdlt dementsprechend nur eine Bestandsaufnahme
und -bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht. Detaillierte Aussagen zum Artenschutz
erfolgen in der beiliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung und sind in Kapitel 7
zusammengefasst.

6.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemaR Bundesnatur-
schutzgesetz.

Die Rezataue knapp 300 m norddstlich des Geltungsbereichs ist Teil des FFH-Gebiets ,Ge-
wasserverbund Schwabische und Frankische Rezat“ (6832-371). Das Schutzgebiet umfasst,
mit einer Gesamtgr6Be von 1.093 ha, wesentliche Teile der griinlandgepragten Aue der
Flusslaufe der Frankischen und der Schwabischen Rezat einschlieBlich gewasserbegleiten-
der, auetypischer Gehdlz- und Waldbestande sowie teilweise qualitativ hochwertige und eng
vernetzte Habitatstrukturen gewasser- und auentypischer Tierarten. Aufgrund der Entfernung
und der geringen GréBe des geplanten Baugebiets kbnnen Beeintrachtigungen der Erhal-
tungsziele ausgeschlossen werden.

Die Grenze des groBraumigen Landschaftsschutzgebiets ,Sidliches Mittelfrankisches Be-
cken westlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Higelland, Abenberger
Hlgelgruppe und Heidenberg” (LSG West) liegt Uber 150 m nordéstlich bzw. etwa 420 m
nordwestlich des Planungsgebiets. Eine Beeintrachtigung der Schutzziele kann aufgrund der
SchutzgebietsgréBe und der geringen GroBe des geplanten Baugebiets ausgeschlossen
werden.

In der amtlichen Biotopkartierung Bayerns erfasste Flachen sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Das Feldgehdlz nérdlich der nérdlich des Geltungsbereichs angrenzenden be-
stehenden Bebauung ist als Biotop 6731-1173 Teilflache -016 ,Hecken und Feldgehdlze um
Wassermungenau® erfasst. Der Obstbaumbestand auf der stdlichen Teilflache des stdlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstlicks ist als Biotop Nr. 6731-1132 Teilflache -
005 ,Streuobst westlich und sidlich von Wassermungenau® in der Biotopkartierung aufge-
nommen. Eine Beeintréchtigung der Flachen ist nicht zu erwarten.

6.2 Geologie, Boden, Wasser, Klima und Luft

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,Stdliche Mittelfrankische Platten”
(113.3) innerhalb der Haupteinheit ,Mittelfrankisches Becken® (113) zugeordnet.

Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerlet-
ten), welche durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen gepréagt ist Der
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geologische Untergrund wird aus unterschiedlich kdrnigen und unterschiedlich farbigen
Sandsteinen des Blasenstandsteins des Mittleren Keupers bestimmt. (Geologische Karte von
Bayern, M 1:500.000 bzw. 1:25.000). Aus diesem geologischen Untergrund haben sich
durch Verwitterung fast ausschlieBlich Braunerden, unter Wald unterschiedlich stark podso-
lierte Braunerden, (ber Reinsand(-stein) gebildet (Ubersichtsbodenkarte von Bayern
1:25.000). Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die landwirtschaftlich genutz-
ten Bdden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestdrtes Bodenprofil sowie verénderte
Bodeneigenschaften auf.

Der anstehende regional bedeutende Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter des Blasensandsteins
mit maBigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten weist in der Regel nur ein geringes Fil-
tervermdgen gegenliber Schadstoffeintragen auf.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig in der weiteren Schutzzone (Zone Ill) des Wasser-
schutzgebietes der Reckenberg-Gruppe bei Wassermungenau fir die éffentliche Wasserver-
sorgung (ErschlieBungsgebiet Ill). Hieraus resultierende Auflagen sind bei der Durchfiihrung
von BaumafBnahmen zu beachten (vgl. hierzu ausfihrlich Kapitel 2.3).

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die Frankische Rezat flieB3t
im Talgrund knapp 300 m nordéstlich des Geltungsbereichs.

Die landwirtschaftlich genutzte Flache kann als Kaltluftentstehungsflache ohne Siedlungsbe-
zug eingestuft werden. Die Kaltluft flieBt in Richtung Rezataue stiddstlich des Ortes.

Durch die geplante Bebauung kénnen ca. 40% der Grundstlcksflache tberbaut und versie-
gelt werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserrickhal,
Vegetationsstandort, etc.) gehen hier in Teilbereichen verloren. Fiur die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen ist Uberwiegend mit der Anlage von Gartenflachen zu rechnen, welche
weiterhin Funktionen fir den Boden- und Wasserhaushalt Gbernehmen kénnen.

Aufgrund der Anordnung der Baugrundstliicke westlich der bestehenden StraB3e ist fir die
ErschlieBung lediglich ein kurzer Stichweg erforderlich.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den naturlichen Wasserhaushalt werden in der Be-
bauungsplansatzung die Errichtung von Zisternen zur Sammlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers sowie die Verwendung versickerungsféahiger Belage (z. B. Rasenfugenpflas-
ter) fir die Befestigung von privaten Einfahrten und Hofflachen empfohlen. Unter Beriicksich-
tigung der anerkannten Regeln der Technik ist durch die geplante Bebauung auch keine Be-
eintrachtigung des Wasserschutzgebiets zu erwarten.

Beeintrachtigungen des Boden-/Wasser- und Klimahaushalts als Retentionsflache und Kalt-
luftentstehungsflache sind aufgrund der geringen GréBe des geplanten Wohngebiets insge-
samt nicht zu erwarten.

6.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Das Planungsgebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Wassermungenau im Ubergang von
der Siedlungsflache in die freie, landwirtschaftlich genutzte Landschaft. Die Flache wird zur-
zeit Uberwiegend als Grunland maBig intensiv bewirtschaftet. Es sind Gberwiegend typische
Grinlandarten maBig trockener bis frischer Standorte zu finden, wie Gemeine Schafgarbe,
Rot-Klee, Gemeiner Léwenzahn, Spitz-Wegerich u. a.. Auf der siiddstlichen Teilflache ste-
hen Bienenstdcke, die Zuwegung zeigt, u.a. durch Arten wie Breit-Wegerich und WeiB-Klee,
Verdichtungsspuren. Das nach Nordosten hangige Gelande wird durch kleine Béschungen
gegliedert. Die Béschungen sowie die randlichen Grinlandbereiche sind mit ruderalisierten
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Altgras-Saumbestanden mit Knaulgras, Brennnesseln, Brombeeren, Gemeiner Rainfarn u. a.
bewachsen.

Die sudliche Béschung zum angrenzenden Grundstick ist abschnittsweise mit Strauchern
(Strauch-Weiden, Haselnuss) bewachsen, der westliche Abschnitt zeigt verstarkt Brombeer-
und Brennesselaufwuchs.

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs wachsen auf der StraBenbdschung zwei alte Lin-
den mit Stammdurchmessern Uber 80 cm bzw. Gber 50 cm.

Am westlich Rand des Planungsraums wéachst auf dem Nachbargrundstick parallel zur Gel-
tungsbereichsgrenze eine Ubermannshohe geschnittene Hainbuchenhecke mit einzelnen
Fichten als Uberhalter.

Am nérdlichen Rand wurde von den Anwohnern eine kleine Kletter-Spielkombination errich-
tet. Der Fallraum und die Zuwegung sind mit Holzschnitzeln bestreut.

Aufgrund der Nutzung und Auspragung kénnen die Nutzungsstrukturen des Geltungsbe-
reichs insgesamt als Flachen geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft bewertet werden.
Hohere Bedeutung weisen die Gehdlzstrukturen und insbesondere die beiden alten Linden
auf. Die Gehdlze kénnen Lebensraum fiir gehdlzbritende Vogelarten bieten. Im Rahmen der
saP wurden mehrere Bruten kleinerer Heckenvdgel nachgewiesen. Die beiden alten Linden
wurden im Rahmen der saP genauer betrachtet. Mehrere Astlécher stellen potentielle Som-
merquartiere fir gehdlzbewohnende Fledermausarten dar. Die Vegetationsstrukturen des
Geltungsbereichs kénnen als Jagd- und Nahrungshabitat fir Fledermause und Vogelarten
dienen. Je nach Gestaltung kénnen auch die zukinftigen Gartenflachen potentielle Nah-
rungshabitate darstellen. Die Festsetzungen zu Baumpflanzungen mit heimischen, kultur-
landschaftstypischen Laub- und Obstbaumen férdern die Bedeutung der Gartenflachen als
Nahrungshabitat.

Vorkommen sonstiger artenschutzrechtlich relevanter Arten konnten in der saP nicht nach-
gewiesen werden. Der Geltungsbereich bietet fir diese Arten keinen geeigneten Lebens-
raum.

Durch die Bebauung geht Lebensraum mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung verlo-
ren. Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist eine Uberbauung von
ca. 40 % der Flache mdoglich. Fur die ErschlieBung ist lediglich ein kurzer, von der bestehen-
den sudlich angrenzenden Einfahrt abgehender, Stichweg erforderlich.

Die beiden alten Linden stehen auf der StraBenbdschung 6stlich des Baugrundstiicks. Der
aus Artenschutzgrinden festgesetzte bauzeitliche Baumschutzzaun dient allgemein der
Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen der Baume.

Um stérungsbedingte Brutaufgaben heckenbritender Vogelarten zu vermeiden, soll die Bau-
feldfreimachung vor Beginn der Brutzeit erfolgen. Die damit verbundene Beunruhigung fihrt
dazu, dass die Tiere fur die Anlage ihrer Nester in ungestorte Bereiche in der Umgebung
ausweichen. Nach Abschluss der Bautétigkeit kdnnen die Hecken wie vorher wieder besie-
delt werden.

Uber die Pflanzgebote A und B werden Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken
festgesetzt. Zusammen mit der Anlage von Gartenflachen stehen damit auch zuklnftig Ge-
hélz- und Griunstrukturen als Lebensraum fir euryéke Arten zur Verflgung. Festsetzungen
zur Verwendung heimischer Badume und Straucher sowie der Ausschluss bestimmter fremd-
landischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichen Wert sollen die Lebensraumfunktion

Seite 28 von 32



Bebauungsplan Wassermungenau Nr. 14 ,Im Eichenbihl* Begriindung i.d.F. vom 28.03.2022

fir die heimische Tierwelt zuséatzlich erhdhen und starken, sodass die Griin- und Gartenfla-
chen fur eurydke Arten wieder Lebensraum bieten kénnen.

Weitere Aussagen zu artenschutzrechtlich relevanten Tierarten sind der saP (siehe Anlage)
und deren Zusammenfassung in Kapitel 7 zu entnehmen.

Im Vergleich zur bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung sind unter Berlcksichtigung der
genannten MaBnahmen und festgesetzten Pflanzgebote nur geringe Auswirkungen auf Tie-
re, Pflanzen und Lebensraume zu erwarten.

6.4 Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Wassermungenau im Ubergang zur
freien Landschaft. Der Geltungsbereich wird zurzeit Uberwiegend méaBig intensiv als Grin-
land bewirtschaftet. Ortsbildpragende Strukturen stellen die beiden markanten alten Linden
an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sowie das angrenzende historische Gebaude mit
einer weiteren alten vorgelagerten Linde dar. Kulturlandschaftstypisch ist auch der Hopfen-
garten sltdostlich des Geltungsbereichs. Noérdlich des Geltungsbereichs wachsen straBen-
begleitend drei Spitz-Ahorne mit Stammdurchmessern zwischen 10 und 20 cm. Deren Be-
deutung flr das Landschaftsbild und zur Eingriinung der Wohnhauser wird mit der Zeit zu-
nehmen.

Die geplante Bebauung stellt einen Lickenschluss zwischen der modernen Bebauung nérd-
lich des Geltungsbereichs und dem denkmalgeschitzten Gebaude sldlich dar. Ortsbildpra-
gende Strukturen werden durch die geplante Bebauung nicht Gberformt.

Die geplante Bebauung wird auf maximal zwei Vollgeschosse beschrankt. DarGber hinaus
werden Festsetzungen Uber die zulassige maximale Wand- und Firsthéhe getroffen, sodass
eine angemessene und landschaftsraumgeméaBe Gestaltung der Baukérper gewéhrleistet
wird. Festsetzungen zu Dachneigung und -form, zur Fassadengestaltung und zu Dachauf-
bauten dienen ebenfalls der besseren Einfligung der geplanten Bebauung in die Umgebung.

Uber die festgesetzte Eingriinung (Pflanzgebot A) und die auf den Bauparzellen zu pflan-
zenden Baumen (Pflanzgebot B) wird eine gute Durchgriinung und Eingrinung des Wohn-
gebiets und ein positiver Ubergang in die freie Landschaft erreicht. Das Baugebiet ist von der
Ostlich verlaufenden StaatsstraBe St 2223 aus gut einsehbar. Aufgrund der bestehenden
alten Linden kann auf eine zusétzliche eingrinende Bepflanzung verzichtet werden.

Aufgrund der geringen GroBe des Baugebiets, den bauordnungsrechtlichen und griinordne-
rischen Festsetzungen sowie dem Abstand zu dem sidlich stehenden denkmalgeschitzten
Wohnhaus sind nur geringe Beeintrachtigungen von Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

6.5 Sonstige Schutzgiiter

Kultur- und Sachgliter, Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Bodendenkmaéler bekannt.
Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstliicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfaroungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
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d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Sidlich des Geltungsbereichs grenzt das Baudenkmal ,Brauerei Stern“ Wernfelser Weg 4
an. Der zweigeschossige Sandsteinquaderbau mit Walmdach und Gurtgesims stammt aus
dem 19. Jahrhundert und stellt einen stadtebaulich pragenden Schlusspunkt am sidlichen
Rand der Siedlungsflache dar. Eine direkte Beeintrachtigung des Baudenkmals sowie der
Baudenkmaler im Ortskern ist nicht zu erwarten. Indirekte Auswirkungen kénnen durch den
Lickenschluss in der Bebauung und die Veranderung des Ortsbilds entstehen. Die gestalte-
rischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans orientieren sich im Wesentlichen
an der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung.

Die lockere Bebauung mit groBen Gartenflachen in Verbindung mit der Bepflanzung mit hei-
mischen kulturlandschaftstypischen Laub- und Obstbdumen entspricht dem Iandlichen Cha-
rakter des Planungsgebiets und unterstreicht die Wirkung des angrenzenden Baudenkmals.
Der private ErschlieBungsweg mit der begleitenden Griinflache sorgt hierbei fir einen rdum-
lichen Abstand zwischen neuer und historischer Bausubstanz. Uber die Grundflachenzahl
sowie die Beschrankung der Geschossigkeit bei Festlegung einer maximalen Wand- und
Firsthbhe werden unpassende Baukérper vermieden. Festsetzungen zu Dachform, Dachein-
deckung und Fassadengestaltung dienen einer passenden Gestaltung der Baukérper und
lassen gleichzeitig Spielraum fUr eine zeitgemaBe Gestaltung. Die Beeintrachtigung der préa-
genden Wirkung des denkmalgeschultzten Hauses wird als gering bewertet.

Erholung

Wassermungenau liegt im Norden den Frankischen Seenlandes. Fir die Naherholung und
den Tourismus sind insbesondere die frankische Landschaft sowie einige bauliche Sehens-
wurdigkeiten von Bedeutung. Der Geltungsbereich direkt weist keine Erholungsfunktion auf.

Mensch und menschliche Gesundheit

Durch die Ausweisung von zwei Bauparzellen und die geplante Bebauung mit zwei Einzel-/
Doppelhdausern am Ortsrand von Wassermungenau ist weder fir die angrenzende beste-
hende Wohnbebauung noch flr die geplante Bebauung mit negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit zu rechnen.
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7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde bezilglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

FiOr den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durch das Blro Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen erarbeitet, die als Anlage beigefigt
ist.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie von insgesamt sechs Begehungen der Flache im
Frihjahr/Frihsommer 2019 in Bezug auf Vigel, Reptilien und Héhlenbdume wurden Aussa-
gen zu potentiellen Vorkommen und Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten ge-
troffen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgeméaBer Durchfihrung der Pla-
nung unter Berlcksichtigung der nachfolgend genannten VermeidungsmaBnahmen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgeldst werden.

Die folgenden MaBnahmen wurden auf Grundlage der saP als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan dbernommen:

VermeidungsmaBnahme V1 (Flederméause):
Baumschutzzaun fiir die Linden mit potenziellen Fledermausquartieren

Zum Schutz der beiden Linden mit potentiellen Fledermausquartieren und den darin potenzi-
ell lebenden Fledermausen vor bauzeitlichen Schaden sind wahrend angrenzender Bau-
maBnahmen Schutzzdune um die Stdmme zu errichten.

VermeidungsmaBnahme V2 (Végel):
Beginn der Baufeldfreimachung vor Beginn der Vogelbrutzeit

Zum Schutz der Végel vor bauzeitlichen Stérungen und dem Verhindern einer stérungsbe-
dingten Brutaufgabe in den im Plangebiet wachsenden Hecken hat die Baufeldfreimachung
vor dem Beginn der Vogelbrutzeit, also vor dem 1. Marz, zu erfolgen. Die Vogel werden
dadurch rechtzeitig darauf aufmerksam gemacht, dass es lokal durch die Bautatigkeiten zu
Stérungen kommt, so dass die Tiere ihre Nester bereits in ungestérten Bereichen in der Um-
gebung errichten kénnen. Nach Bauende kénnen die Hecken wie vorher durch die ange-
troffenen Vogelarten bewohnt werden.
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