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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Einwohnerzahl der Stadt Abenberg betrdgt derzeit 5847 Personen. Davon leben
im Hauptort Abenberg 3.182 Personen. Im Jahr 2019 wurde in Abenberg ein
Wohnbaugebiet mit 42 Baupldtzen ausgewiesen. Die Bauplatze wurden mit
Bauzwang verkauft. Der Bedarf an Wohnbauflachen konnte dadurch bei weitem nicht
gedeckt werden. Angesichts einer nach wie vor hohen Baulandnachfrage hat der
Stadtrat den Aufstellungsbeschluss zur Ausweisung des Baugebietes ,,An der
Bechhofener StraBe™ gefasst. Der Standort am Ortsrand von Abenberg fligt sich
durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen harmonisch in die bestehende
Bebauung ein.

Die geplante Flache befindet sich in Privateigentum.

Eine Alternative zur hier geplanten Baulandausweisung, z.B. durch ErschlieBung von
bereits im Flachennutzungsplan innerorts dargestellten Wohnbaufldchen, bestent
derzeit nicht. Diese Fldchen befinden sich ebenfalls im Privateigentum und es besteht
fur die Stadt keine Mdglichkeit diese zu erwerben.

Die nur noch wenig vorhandenen Baullicken in bestehenden Baugebieten befinden
sich ebenfalls in Privatbesitz. Auf Nachfrage bei den jeweiligen Eigentiimern besteht
auch hier derzeit keine Verkaufsbereitschaft.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebietes

Das geplante Wohnbaugebiet befindet sich im nordlichen Teil des Stadtgebietes von
Abenberg. Der Geltungsbereich liegt unterhalb des ,,Burgberges" und schlieBt sidlich
direkt an das Wohnbaugebiet ,In der Au" an (vergl. Abb. 1).

Da Planungsgebiet des Wohnbaugebietes wird raumlich begrenzt durch

» die OrtsstraBe ,Bechhofener Strae™ im Stiden

> die Golfanlage im Osten

> landwirtschaftlich genutzte Flachen im Norden

> landwirtschaftliche und Wohnbauflachen im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 0,63 ha und beinhaltet zwei

Teilflachen. Der groBere Teilbereich (Wohnbauflachen) umfasst 0,54 ha, die Flache
fur die Regenrickhaltung betragt 0,09 ha.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes im Norden von Abenberg
(Ausschnitt aus der digitalen Ortskarte, ohne MaBstab)

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden aktuell landwirtschaftlich
genutzt.

1.3 Angaben zu Bevélkerung und Baulandbedarf
Analyse und Ermittiung des Baufidchenbedarfs

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren
die Bemihungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siediungs-
und Verkehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
sind bereits seit einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und flachensparenden
Umgang mit Grund und Boden enthalten. Damit die damit verbundenen Vorgaben
bayernweit einheitliche Anwendung finden, hat das Bayerische Staatsministerium fir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehorde eine
Auslegungshilfe mit Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung erarbeitet und den héheren Landesplanungsbehdrden bei den
Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfiigung gestellt. Die
nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert sich im Wesentlichen an
dieser Auslegungshilfe vom 07.01.2020.

Wohnbaufldchen - Strukturdaten und Bevélkerungsprognose
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Einwohnerzahl der Stadt Abenberg

Im Gebiet der Stadt Abenberg leben derzeit insgesamt 5.499 Personen, die sich wie
folgt auf den Hauptort Abenberg und die acht Ortsteile verteilen (Stand: 31.12.2020)

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

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Abenberg im Zeitraum von 2010 bis 2019

Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr , Verénderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahi | %

2010 5458 - 13 -0,2
2011 5446 - 12 -0,2
2012 5454 8 0.1
2013 5445 -9 -02
2014 5492 47 09
2015 5541 49 0,9
2016 5554 13 02
2017 5502 - 52 -0,9
2018 5511 9 0.2
2019 5503 -8 -01

Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes

Bevdlkerung insgesamt 2017 5.502 Einwohner
Bevdlkerung insgesamt — vorausberechnet 2027 5.700 Einwohner
Bevdlkerung insgesamt — vorausberechnet 2037 5.800 Einwohner

Damit errechnet sich eine Zunahme der Bevdlkerung bis zum Jahr 2037 um ca. 5,4
%.
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Um die Entwicklung der Bevdlkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und
internationale amtliche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-
Komponenten-Modells: Dabei wird fiir nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren
Merkmalen differenzierte Bevdlkerungsgruppen (,,Kohorten") nicht die
Bevolkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwicklung ihrer Komponenten
vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukiinftigen natirlichen und raumlichen
Bevolkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhalt man schlieBlich
Bevdlkerungsstruktur und -stand kommender Jahre.

Das Bayerische Landesamt fir Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und
Beurteilung der Daten dem Nutzer (iberlassen bieibt. Vor Ort sind die spezifischen
Faktoren (z.B. zukinftig erhéhte Zuziige durch Betriebsansiedlungen, vermehrte
Fortzlige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen
zusatzlichen Einfluss auf die Bevélkerungsentwicklung haben kénnen, besser
bekannt. (Quelle: Bayerisches Statistisches Landesamt).

Sofern entsprechender Wohnraum zur Verfligung steht erscheint ein
Bevdlkerungszuwachs von 5,4 % durchaus realistisch, das ware ein
durchschnittlicher jahrlicher Zuwachs von 15 Einwohner pro Jahr.

Der Bedarf an neuen Wohnraum hat sich bereits bei der Ausweisung des letzten
Wohnbaugebietes im Jahr 2018/2019 der Stadt Abenberg gezeigt. Es wurden 42
Bauplatze neu erschlossen. Alle Bauplatze sind verkauft, wobei die tatsachliche
Nachfrage bei weitem hdher war. Durch den festgelegten Bauzwang ist mit einer
Fertigstellung der Bebauung im Jahr 2022/2023 zu rechnen.

Bevdlkerungsprognose des Landkreises

Auch in der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fiir den Landkreis Roth,
wird flr das Jahr 2038 eine positive Veranderung in Hohe von 2,6 % gegeniiber dem
Jahr 2018 prognostiziert (vgl. Abbildung).
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Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Verdnderung 2038 gegeniber 2018 in Prozent
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Abbildung:
Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns,
Veranderungen 2038 gegentiber 2018 in Prozent
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1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan Abenberg Nr. 27 ,,An der Bechhofener StraBe™ wird im be-
schleunigten Verfahren gemdB § 13 b BauGB aufgestellt. Die Kriterien der §§ 13 a
und 13 b BauGB fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld
geprift und sind erfiillt:

> Die zuldssige Grundflache betrdgt weniger als 10.000 m=2.

» Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier:
Allgemeines Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang
bebauter Ortsteile anschlieBen.

> Der Bebauungsplan begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die nach
Bundes- oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UPV) oder
einer Vorprifung des Einzelfalls unterliegen.

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

GemaB § 13 a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung abgesehen. Ebenso wird auf die friihzeitige
Beteiligung gemali § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

2  Ubergeordnete Ziele und Planungsvorgaben
2.1 Regional- und Landesplanung

Die Stadt Abenberg liegt am slidwestlichen Rand der Region 7 (Planungsregion 7)
und ist als Kleinzentrum in einem ,léndlichen Teilraum im Umfeld des groBen
Verdichtungsraumes Nirnberg/Fiirth/Erlangen® eingestuft.

Laut Regionalplan soll in der Region eine polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten
werden. Dabei ist darauf zu achten, dass sich die Siedlungstatigkeit in der Regel
organisch entwickelt.

GemaB Ziel 3.2 des Landesentwickiungsprogrammes Bayern 201 (LEP) sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen.
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Die Stadt Abenberg ist grundsatzlich bestrebt, Innenentwicklungspotenziale
(Baulticken, Brachflachen, Leersténde etc.) vorrangig zu entwickeln.

In den letzten Jahren wurde in erster Linie versucht, Baullicken zu schlieBen,
Leerstande abzubauen und Innenpotentiale zu entwickeln. Dies gelang in vielen
Fallen auch. Gegenwartig stehen jedoch keine Grundstiicke mehr zur Verfiigung, da
sich diese alle in Privatbesitz befinden und die Eigentlimer nicht zu einem Verkauf
bereit sind.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Abenberg ist das
Planungsgebiet als Griinflache bzw. Golfplatz dargestellt (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Abenberg;
ohne MaBstab

Entgegen der aktuellen Darstellung im FNP soll die Flache als Allgemeines
Wohngebiet geméaB § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Aufgrund der Aufstellung im
beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Eine FNP-Anderung im
Parallelverfahren entfdllt daher. Der Flachennutzungsplan ist stattdessen gemaB § 13
a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Sonstige Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemas
Bundesnaturschutzgesetz.
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Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Flachen in der amtlichen
Biotopkartierung Bayern als Biotope erfasst.

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Aligemeinen sind dem
Kapitel 5 zu entnehmen.

3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und landschafts-
planerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 27 ,,An der Bechhofener StraBe" wird das
bestehende Wohnbaugebiet ,In der Au* nach Norden erweitert. Durch die nunmehr
beidseitige Bebauung der bestehenden OrtsstraBe erfoigt eine Abrundung des
ndrdlichen Ortsrandes von Abenberg.

Planerisches Ziel ist es, die Bebauung der direkt angrenzenden Bebauung im
Bebauungsplangebiet ,In der Au™ anzupassen, um einen harmonischen
Gesamteindruck und eine Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungscharakters
zu erreichen. Der Betrachter soll beide Baugebiete als eine Einheit wahrnehmen.

Durch den Zuschnitt des zu (iberplanenden Grundstiickes und um zusétzliche
Flachenversiegelungen durch das Anlegen von weitere StraBenflachen zu vermeiden,
ergeben sich Bauparzellen mit einer GroBe zwischen 800 m2 und 1.100 m2. Durch
die Festlegung der Baugrenze wird jedoch der nérdliche Teil der Bauparzellen von
Bebauung freigehalten.

Um das planerische Ziel zu erreichen wurden die planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen an die Regelungen des slidlich angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 13 ,In der Au" angepasst.

3.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebietes an das Uiberregionale Verkehrsnetz
erfolgt Gber die im Stiden des Geltungsbereichs bereits vorhandene OrtsstraBe
~Bechhofener StraBe®. Die ErschlieBung ist direkt von den zukinftigen Bauflachen
geplant. Der Versorgungsstreifen entlang der Baugrundstiicke, parallel zur OrtsstraBe
wird an die Stadt Abenberg abgetreten.

Im Osten wird ein 4 m breiter 6ffentlicher Weg zur Unterhaltung des nérdlich
anzulegenden Regenriickhaltebeckens entstehen. Dieser Weg dient ebenfalls der
weiteren ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Grundstiicke und fiihrt deshalb
Uber das Grundstlick des Regenriickhaltebeckens bis zum landwirtschaftlichen
Grundstlck FI.Nr. 529/0 der Gemarkung Abenberg.
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3.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

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

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemalB § 4 BauNVO festgesetzt. Im Planungsgebiet soll Wohnbauland geschaffen
werden.

Um die geplante Nutzung filir Wohnzwecke sicherzustellen, werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Satz1 Nr. 1 -5
BauNVO) innerhalb des Geltungsbereiches ausgeschlossen. Zudem werden
Nutzungen gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe)
ausgeschlossen.

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

Als hochstzuldssiges MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich
nicht aus den festgesetzten Baugrenzen ein geringeres MaB der baulichen Nutzung
ergibt.

Diese Festsetzungen orientieren sind an der stadtebaulichen Umgebung. Planerisches
Ziel ist die Entwicklung eines dem landlichen Raum entsprechenden, lockeren
Baugebietes mit erkennbaren Gartenanteilen.

Fur die geplante Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse (II) zugelassen,
wobei das 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss.

Von der Festsetzung einer Firsthhe wurde abgesehen, da es sich um nahezu ebenes
Gelande handelt und durch die Festlegung der Vollgeschosse in Verbindung mit der
Dachneigung und dem festgelegten Eingangsniveau eine Héhenbegrenzung gegeben
ist.

3.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldache
Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der
Einschrankung, dass nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.
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Uberbaubare Grundstiicksfidche (§ 23 BauNVO), Abstandsfidchen

Die tberbaubaren Grundstiicksflaichen werden anhand der im Planblatt dargestellten
Baugrenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist.

Unabhdngig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachenvorschriften der
Bayerischen Bauordnung (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 i.V.m. Art. 6 Abs. 6 BayBO)
einzuhalten.

3.5 Garagen, Carports, Nebengebdude, Stellpldtze
Garagen, Carports und Nebengebdude

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

Der Standort der Garagen, Carports und Nebengebdude darf unter Beriicksichtigung
der Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO innerhalb der Baugrenzen frei
gewahlt werden.

Der Stauraum vor den Garagen und Carports betragt 5,00 m gerechnet ab der
nordlichen Grenze des 6ffentlichen Versorgungsstreifens, welcher nicht eingefriedet
werden darf.

Zum Schutz des Ortsbildes wird die Errichtung von Garagen, Carports und sonstigen
Nebengebduden mit Seitenwanden aus Well- und Trapezblech ausgeschiossen.

Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei private Stellplatze zu
errichten. Der Stauraum vor Garagen und Carports wird nicht als Stellplatz
anerkannt.

Hiermit soll die Herstellung einer ausreichenden Anzahl privater Stellpldtze auf den
Baugrundstiicken sichergestellt und damit ein (bermaBiges Parken in der
ErschlieBungsstraBBe verhindert werden.

3.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Hohenlage der Gebdude

Die Erdgeschossoberkanten (OK FFB) diirfen max. 0,35 m tber der Bechhofener
StraBe liegen. Bezugspunkt ist die Mitte der jeweiligen Bauparzelle, gemessen an der
StraBenhinterkante/Versorgungsstreifen. Die Gebdude sind in ihrer Hohenstaffelung
dem bestehenden StraBenniveau anzupassen.
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Ein entsprechender Nachweis ist dem Bauantrag beizufiigen.
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Auch hinsichtlich der Dachform und Dachneigung wurde sich an das angrenzende
Baugebiet orientiert. Somit sind fiir die Hauptgebdude, Nebengebdude und Garagen
nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 53° mit Dachsteinen und
Dachziegel in naturroter Farbe zuldssig. Um auch Wintergarten und
Terrassenliberdachungen baulich umzusetzen, sind hierfir auch andere Dachformen,
Dachneigungen und Dacheindeckungen zuldssig.

Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérend wirkenden Fassaden oder Fremdkdrpern im Ortsbild zu
verhindern, sind AuBenwdnde grundsatzlich zu verputzen oder mit echter
Holzschalung zu verkleiden. Fiir den Anstrich sind gedeckte Farben zu verwenden.
Grelle Farben werden zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen.

Holzhduser in einfacher Bauweise sind zuldssig, typische Blockhduser aus
Rundhdélzern (,Baumstammhduser™) werden jedoch ausgeschlossen, da diese in der
Regel als Fremdkdrper in der frankischen Siedlungslandschaft wahrgenommen
werden.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden diirfen Einfriedungen an der Grenze zum &ffentlichen
Versorgungsstreifen und den 6ffentlichen Verkehrsflachen im Sliden eine H6he von
1,0 m nicht Uberschreiten.

Fir alle Gbrigen Einfriedungen gelten die Regelungen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung.

Um einen freien Durchgang fur Kleintiere zu gewahrleisten, werden Mauern,
Mauersockel, Gabionenwande o.A. als Einfriedung ausgeschlossen. Ausnahme
hiervon sind erforderliche Stitzmauern an den stidlichen Grundstiicksgrenzen. Diese
sind bis zu einer Héhe von max. 0,50 m (iber Oberkante StraBenflache, mittig
gemessen, zuldssig.

Weitere Festsetzungen zu Material und Bauart der Einfriedungen werden nicht
getroffen.
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3.7 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen in erster Linie der landschafts-
vertraglichen Einbindung der geplanten Wohnbebauung. Die festgesetzten
Pflanzungen unterstreichen die lockere Bebauung und den landlichen Charakter der
neuen Siedlungsflache. Die zur Neupflanzung festgelegten Baumarten sollen sich an
der standortgerechten Vegetation orientieren.

Zur Eingriinung der Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft bzw. der
Golfanlage wird an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze die Pflanzung einer
einheimischen Hecke auf privaten Flachen festgesetzt. Es erfolgt eine 3-reihigen
Heckenpflanzung. Der Pflanzstreifen hat eine Breite von 6 m.

Um die innere Durchgriinung zu stdrken wird in der Satzung die Pflanzung von einem
hochstammigen, heimischen Laubbaum bzw. einem Obstbaum je angefangene 500
m2 Grundstlcksflache auf den privaten Bauparzellen vorgeschrieben. Die
Baumstandorte innerhalb des Grundstiickes bleiben den Eigentiimern dabei
freigestellt (keine Standortbindung).

Die Pflanzliste nennt eine Vorauswahl geeigneter Laubgehdlze, die eine
kulturlandschaftstypische Artenauswahl férdern soll. Des Weiteren weisen heimische,
bliihende und fruchtende Laubgehdlze einen héheren Wert als Nahrungshabitat aus.
Fremdlandische standortfremde Arten sind verboten.

3.8 Golfanlage

Im Norden und Osten des Geltungsbereiches grenzt die Golfanlage an.
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat sind hierdurch nicht zu erwarten.

3.9 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle zeigt die geplante Flachennutzung innerhalb des Baugebietes
~Bechhofener StraBe"
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Flachennutzung Flachenanteil in % | Fléche absolut
Wohnbaufldchen 29 1.840 m2
Offentliche Verkehrsflichen 7,5 480 m?
Offentliche Griinflache 16,5 1.040 m2
Private Grinflache 44 2.765 m?
Regenrickhaltung 3 175 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100 6.300 m2

4. Ver- und Entsorgung
4.1 Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Die Stadt Abenberg wird vorwiegend im Mischsystem entwassert und besitzt eine
zentrale biologische Kldranlage fir 8000 EW.

Bei der Kldranlage handelt es sich um eine Belebungsanlage mit Langzeitbelliftung
und aerober Schlammstabilisierung. Die Reinigungsleistung kann unter
Berticksichtigung der Ablaufwerte als sehr gut bezeichnet werden.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist von Seiten des Landratsamtes Roth bis 31.12.2035
erteilt.

Das Neubaugebiet , Bechhofener StraBe"™ wird aus 6kologischen und mittelfristig auch
wirtschaftlichen Griinden im Trennsystem mit getrennter Ableitung des Schmutz- und
Niederschlagswassers entwassert.

Das hdusliche Abwasser wird dem vorhandenen gemeindlichen Mischwassernetz in
der Bechhofener StraBe zugeleitet. Das Mischwasserkanalnetz ist ausreichend
dimensioniert, um die Schmutzwassermenge aus dem Baugebiet schadlos abfiihren
zu kénnen. Das Abwasser wird Uber das weiterfiihrende Ortsnetz der vollbiologischen
Klaranlage der Stadt Abenberg zugeleitet. Die Belebungsanlage mit Langzeit-
belliftung ist ausreichend dimensioniert, um die zusatzliche Schmutzwasserfracht
gemadf den Richtlinien behandeln zu kénnen.

Das innerhalb des Neubaugebiets anfallende Niederschlagswasser aus den privaten
Dach- und Hoffldchen wird versickert bzw. (ber einen separaten Oberflachenwasser-
kanal gesammelt und in einem offenen Regenriickhaltebecken 6stlich des
Baugebietes gepuffert. Das gespeicherte Regenwasser wird anschlieBend in den
ndrdlich verlaufenden Kaltenbach eingeleitet.

Seite 16 von 25



Bebauungsplan Abenberg Nr. 27 ,An der Bechhofener StraRe” Begriindung i.d.F. vom 23.09.2019

Sollte Niederschlagswasser auf den privaten Bauparzellen gezielt zur Versickerung
gebracht werden, sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) i.V.m. den ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei der erlaubnisfreien, schadlosen Einleitung von gesammeltem
Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen einschl. Verkehrsflichen
in oberirdische Gewésser im Rahmen des Gemeingebrauchs sind die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i.V. mit den ,, Technischen
Regeln zur schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser" (TRENOG) zu beachten.

Der Oberflachenwasserkanal im Versorgungsstreifen und das offene
Regenrickhaltebecken mit dazu gehdrigem Grundstiick wird an die Stadt Abenberg
abgetreten.

Die Ableitung des Niederschlagswassers hat unter Berlcksichtigung der einschligigen
wasserwirtschaftlichen Richtlinien und Regelwerke (DWA-Regelwerk) zu erfolgen.
Sofern bei der Einleitung des auf den privaten Bauplatzen anfallenden
Oberflachenwassers in den Kaltenbach die Anforderungen der NWFreiV nicht erfiillt
werden kdnnen, ist gegebenenfalis eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Roth zu beantragen.

Fldchenbefestigungen

Grundsdtzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine groBtmagliche dezentrale
Riickflhrung von Niederschlagswasser in den nattrlichen Wasserkreislauf
anzustreben. Den Bauwerbern wird deshalb empfohlen, Einfahrten und
Hofbefestigungen in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (z.B.
Rasenfugenpflaster, Sickerfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

Die Flachenversiegelung ist dabei so gering wie mdglich zu halten. UnverhéltnisméBig
groBe Flachenversiegelungen sind zu vermeiden.

Regenwasserzisternen

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und sogenannten
Grauwasseranlagen gemdB § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem
Gesundheitsamt zu melden ist. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717
entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefiihrt werden.

Grunawasser/Schichtwasser

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

Das Einleiten von Drainagewasser in die gemeindliche Kanalisation ist nicht gestattet.
4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der geplanten Bauflachen wird durch den Anschluss an das
Wasserversorgungsnetz der Stadt Abenberg sichergestellt. Das Versorgungsnetz ist

im Zuge der BaugebietserschlieBung entsprechend zu erweitern.

Im Rahmen der ErschlieBung ist zu priifen, ob (iber die stadtische Wasserversorgung
ein ausreichender Brandschutz gewahrleistet werden kann.

4.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE nach entsprechender
Netzerweiterung. Die Verteilung kann mittels Erdkabel im Versorgungsstreifen
erfolgen.

Bei Pflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Versorgungsleitungen einzuhalten oder entsprechende
SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

4.4 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem vom
ErschlieBungstréger zu beauftragenden Unternehmen.

Bei Pflanzungen von Béumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu

Fernmeldeanlagen und -leitungen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist, sind
entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.
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4.5 Abfallentsorgung

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

Die Anwohner das Baugebietes missen ihre Miillbehélter zur Entleerung an die
stdlich verbeifihrende OrtsstraBe am Tag der Abholung bereitstelien.

5. Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen. Dariber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Damit entfdllt die formelle Abarbeitung der Eingriffsregelung; AusgleichsmaBnahmen
gemaB § 15 BNatSchG sind somit fur 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 Priifung
und sind in Kapitel 6 zusammengefasst.

5.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geman
Bundesnaturschutzgesetz. Die Grenze des groBraumigen Landschaftsschutzgebiets
»Sudliches Mittelfréankisches Becken westliche der Schwabischen Rezat und der
Rednitz mit Spalter Higelland, Abenberger Hiigelgruppe und Heidenberg" (LSG
West) beginnt ca. 250 m 6stlich. Eine Beeintréchtigung der Schutzziele kann
aufgrund der SchutzgebietsgroBe und der geringen GroBe des geplanten Baugebietes
ausgeschlossen werden.

In der amtlichen Biotopkartierung Bayerns erfasste Flachen sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

5.2 Geologie, Wasser, Klima, Luft
Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers
(ohne Feuerletten), welche durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit

Dolomitsteinlagen gepragt ist, zuzuordnen (Geologische Karte von Bayern M
1:500.000).
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Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie
topographische Besonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an.

Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die landwirtschaftlich genutzten
Bboden anthropogen Uiberprdgt. Sie weisen ein gestdrtes Bodenprofil sowie
veranderte Bodeneigenschaften auf.

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Kaltenbach flieBt
knapp 130 m nérdlich des Geltungsbereiches.

Stillgewasser sind im Planungsgebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Auch liegt das Planungsgebiet nicht im Geltungsbereich von
Trinkwasserschutzgebieten.

Durch die geplante Bebauung kénnen ca. 40 % der Grundstiicksflache (iberbaut und
versiegelt werden. Die natlrliche Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung,
Wasserrilickhalt, Vegetationsstandort etc.) gehen hier in Teilbereichen verloren. Fiir
die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist (iberwiegend die Anlage von
Gartenflachen zu rechnen, welche weiterhin Funktionen flir den Boden- und
Wasserhaushalt (ibernehmen kdnnen.

Nachdem das Planungsgebiet Uber eine vorhandene Ortsstraf3e (Bechhofener StraBe)
angebunden wird, sind keine zusatzliche Versiegelungen fiir die verkehrsmaBige
ErschlieBung erforderlich.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den natlrlichen Wasserhaushalt werden in
der Bebauungsplansatzung die Errichtung von Zisternen zur Sammlung des
anfallenden Niederschlagswassers sowie die Verwendung von versickerungsfahigen
Belagen (z.B. Rasenfugenpflaster) fiir die Befestigung der privaten Einfahrten und
Hofflachen empfohlen.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch
eine Zunahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen"
(Tageshdchsttemperatur tber 25° bzw. 30 °) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer
Zunahme von extremen Wetterereignissen auszugehen (z.B. Starkregen und
Trockenperioden).

Eine Anpassung an diese Folgen des Klimawandels wird insbesondere durch die
dezentrale Niederschlagswasserversickerung sowie die Empfehlung zum Bau von
Regenwasserzisternen erzielt. Hierdurch kénnen die natirlichen
Trinkwasserresourcen geschont und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter Boden, Wasser und Klima/Luft werden damit
insgesamt als gering eingestuft.
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Risikoabschdatzung von Starkregenereignissen

Durch die Bebauung mit Gebdude entstehen versiegelte Flachen, die das

natlrliche Abflussverhalten auf dem bisher unbebauten Grundstilick veréndern. Im
Falle eines Starkregenereignisses, das die Versickerungs- und Riickhaltefahigkeit des
Bodens ubersteigt, beschleunigt sich der Abfluss an der Oberfldche durch den
partiellen Wegfall ungesttrten Bodens.

Auf der Oberflache abflieBendes Wasser folgt der Geldndeneigung hin nach
Nordosten des Baugrundstiickes.

Bisher wurde noch nie ein Wasseraufstau im Bereich des Gesamtgrundstiickes
beobachtet

Nach Slden besteht keine Gefahr durch Uberflutungsschiden, da die Bechhofener
StraBe hoher als die neuen Bauflachen liegen. Des Weiteren liegt zwischen der
bestehenden ErschlieBungsstrale und der ndrdlich gelegenen neuen Bauflachen ein
3 m breiter wasserdurchldssiger Versorgungsstreifen, welcher anfallendes
Niederschlagswasser aufnehmen kann. Im Norden, Osten und Westen grenzen
weiterhin landwirtschaftlich genutzte Flachen an, welche das Niederschlagswasser
aufnehmen konnen.

Fazit

Mit der Bebauung der Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27
Wohnbaugebiet ,,An der Bechhofener StraBe™ wird in die bestehenden
Abflussverhaltnisse der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen eingegriffen.
Niederschlagswasser von neuen Gebduden und Verkehrsflachen wird in der
unmittelbaren Umgebung versickert.

Die Veranderung der Abflussverhaltnisse ist aufgrund der geringen Ausdehnung der
bebaubaren Flache jedoch so gering einzuschatzen, dass bei Starkregenereignissen
sowohl an der bestehenden Bebauung und Infrastruktur als auch an der neu
hinzukommenden keine Schaden zu erwarten sind.

5.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Das Planungsgebiet wird aktuell iberwiegen als Acker landwirtschaftlich genutzt. Im
Norden und Osten ist die Flache durch Heckenzlige eingerahmt.

Aufgrund der Nutzung und Auspragung kdnnen die Nutzungsstrukturen des
Geltungsbereichs insgesamt als Flachen geringer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft bewertet werden.

In den Hecken im Norden und Osten konnten mehrere Bruten von kleineren

Heckenvogeln nachgewiesen werden. Dazu gehéren z.B. Amsel, Blaumeise,
Feldsperling, Haussperling, Kohimeise, Goldammer und Gartengrasmiicke.
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Im Umfeld briiten auch Bachstelzen, Buntspecht, Hausrotschwanz, Elstern und Stare.
Wahrend der Brutzeit konnten auch Buchfink, Wacholderdrossel und Zilpzalp
beobachtet werden.

Sie gelten als mogliche Brutvdgel. Mégliche Brutvogel sind durch das Vorhaben

nicht betroffen, da aufgrund der Kartierungsergebnisse davon ausgegangen wird,
dass diese Vogel nicht im Untersuchungsraum briiten.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten konnten in der saP nicht
nachgewiesen werden. Der Geltungsbereich bietet fiir diese Arten keinen geeigneten
Lebensraum.

Um storungsbedingte Brutaufgaben heckenbriitender Vogelarten zu vermeiden, soll
die Baufeldfreimachung vor Beginn der Brutzeit erfolgen. Die damit verbundene
Beunruhigung flihrt dazu, dass die Tiere fiir die Anlage ihrer Nester in ungestdrte
Bereiche in der Umgebung ausweichen.

Durch die Bebauung geht Lebensraum mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
verloren.

Uber die Pflanzgebote A und B werden Baumpflanzungen auf den privaten
Grundstiicken festgesetzt. Zusammen mit der Anlage von Gartenflachen steht damit
auch zuktinftig Gehdlz- und Griinstrukturen als Lebensraum fiir eury6ke Arten zur
Verfligung.

Festsetzungen zur Verwendung heimischer Baume und Straucher sowie der
Ausschluss bestimmter fremdlandischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichem
Wert sollen die Lebensraumfunktion fiir die heimische Tierwelt zusatzlich erhdhen
und starken.

Weitere Aussagen zu artenschutzrelevaten Tierarten sind der saP (siehe Anlage) und
deren Zusammenfassung in Kapitel 6 zu entnehmen.

Im Vergleich zur bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung sind unter Beriicksichtigung
der genannten MaBnahmen und festgesetzten Pflanzgebote nur geringe
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume zur erwarten.

5.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Abenberg in direkter

Nachbarschaft zur Golfanlage. Der Geltungsbereich wird zurzeit Uiberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.
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Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sollten Verdnderungen des natiirlichen
Geléndes grundsatzlich auf ein MindestmaB beschrankt werden.

Durch die geplante Bebauung wird das bestehende Baugebiet (In der Au)
abgerundet und das westlich angrenzende Einzelanwesen starker in die Bebauung
einbezogen.

Ortsbildpragende Strukturen werden durch die geplante Bebauung nicht iberformt.
Die geplante Bebauung wird auf maximal zwei Vollgeschosse beschrankt. Dariiber
hinaus werden Festsetzungen (iber die zuldssige Wand- und Firsthohe, Dachformen,
Dacheindeckungen und Fassadengestaltung getroffen, sodass eine angemessene und
landschaftsraumgemadBe Gestaltung der Baukdrper gewadhrleistet wird.

Aufgrund der geringen GroBe des Baugebiets, den bauordnungsrechtlichen und
griinordnerischen Festsetzungen sind nur geringe Beeintrachtigungen von Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten.

5.5 Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Kultur- oder Sachgiiter einschlieBlich Bodendenkmaéler sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht bekannt.

Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archaologischen Funden
gerechnet werden. Die Eigentiimer und Besitzer von Grundsticken sowie
Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziiglich auf
die gesetzlichen Vorschriften zur Auffinden von archdologischen Objekten nach Art. 8
des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich. D.H. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehorde
am Landratsamt Roth oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitgeteilt werden.

In Sichtbeziehung befindet sich die Burg Abenberg.

Unmittelbare Beeintrachtigungen des Baudenkmals sind nicht zu erwarten. Indirekte
Auswirkungen kénnen durch die Verdnderung des Ortsbildes entstehen.

Aufgrund der geringen GréBe des Baugebiets, der in diesem Bereich bereits
bestehenden Bebauung sowie der Angleichung der geplanten Bebauung in Form und
Ausdehnung, ist von einer Beeintrachtigung des Baudenkmals in seiner Wirkung nicht
auszugehen.
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6 Hinweise

Lanawirtschaft

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstuicke unvermeidbare Geruchsentwicklungen sowie weitere typische
landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) ergeben kdnnen. Diese kénnen
erntebedingt auch auBerhalb der normalen Bewirtschaftungszeiten auftreten.
Diese als ortsiiblich anzusehenden landwirtschaftlichen Emissionen sind von den
zukinftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen und die Belange der
Landwirtschaft entsprechend zu ber{icksichtigen.

Pferdehaltung

Auf dem Grundstlck FI.Nr. 527 der Gemarkung Abenberg sind zwei GroBpferde und
ein Pferdeunterstand vorhanden. Die Wirkung von -geruchsimmissionen hdngt stark
von der Sensibilitat und der subjektiven Einstellung der Betroffenen ab. Fiir die
Beurteilung von Gerlichen aus Tierhaltung liegen bisher keine bundesweit geltenden
verbindlichen Regelungen vor. Orientierungshilfen bieten die VDI Richtlinie 3894 Blatt
2 i.V.m. GIRL. Bei dieser geringen Anzahl von Tieren kann von einer
Hobbytierhaltung mit geringen Auswirkungen auf die bereits bestehende und
zukinftige Wohnbebauung ausgegangen werden.

7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle
artenschutzrechtliche Priifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG
Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das
Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande beziiglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht
werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen.

Flr den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung durch das Biro Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen erarbeitet, die als
Anlage beigefigt ist.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie von insgesamt vier Begehungen der Flache
im Frihjahr/Friihsommer 2019 in Bezug auf Vogel, Reptilien und Hohlenbdume
wurden Aussagen zu potentiellen Vorkommen und Betroffenheit artenschutzrechtlich
relevanter Arten getroffen.

Des Weiteren wurde eine Begehung zum Nachweis eines Fledermausbestandes
vorgenommen.
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgemaBer Durchfiihrung
der Planung unter Berlicksichtigung der nachfolgend genannten
VermeidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemas §
44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost werden.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Geféhrdungen
der nach den hier einschldgigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern.

Végel

Beginn der Baufeldfreimachung auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen 30.
September bis 01. Mérz.

Um interessierten Brutvégeln anzuzeigen, dass es wahrend der Bauzeit zu
vermehrten Stérungen im Bereich ihrer Bruthabitate (Hecken) kommt, erfolgt

die Baufeldfreimachung auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen

30. September und 01. Mdrz. So wird gewahrleistet, dass zum Zeitpunkt der
Nistplatzsuche der Végel im Friihjahr Stérwirkungen durch den Baubetrieb

erfolgen und die Tiere sich ungestdrtere Nistpldtze in der naheren Umgebung
suchen kdnnen. Nach dem Beginn der Arbeiten auBerhalb der Brutzeit werden.
Vorgezogene MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion
von beeintrachtigten Lebensrdumen sind nicht notwendig.
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