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1  Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Abenberg soll aufgrund anhaltend hoher Baulandnachfrage eine zwischen der
Windsbacher StraBe im Norden und dem Baugebiet ,WiesenstraBe — Erweiterung” im Stden
gelegene, innerértliche Grinflache als Bauland ausgewiesen werden. Das rund 0,8 ha grof3e
Planungsgebiet befindet sich auf einem nattrlichen Plateau &stlich des stadtischen Friedhofs
und wird nach Westen und Siiden von mit Gehdlzen bewachsenen Béschungen begrenzt.

Mit der Bebauung des Areals wird eine Siedlungsliicke zwischen der entlang der Windsba-
cher StraBe vorhandenen Einzelhausbebauung und der stidlich des Geltungsbereichs gele-
genen, groBtenteils bereits realisierten Wohnbebauung des in 2019 in Kraft getretenen Be-
bauungsplanes ,Erweiterung WiesenstraBe“ geschlossen. Die Stadt Abenberg folgt damit
dem gesetzlichen und landesplanerischen Ziel der vorrangigen Innenentwicklung (vgl.
§ 1a Abs. 2 BauGB und LEP 3.2).

Aufgrund der zentrumsnahen Lage, nur ca. 300 m westlich der Altstadt von Abenberg, eignet
sich die Flache besonders gut flir eine nachverdichtende Wohnbebauung im Rahmen der
Innenentwicklung. Mit der geplanten Bebauung soll ein Mix kompakter Bauweisen mit unter-
schiedlichen Wohnungstypen (Geschosswohnungsbau, Reihen-/Doppel- und Einfamilien-
hauser) flr unterschiedliche HaushaltsgréBen und -typen zur Deckung der Wohnraumnach-
frage im Stadtgebiet Abenberg bereitgestellt werden. Die gute Anbindung zum Stadtkern,
das vorhandene Nahversorgungsangebot im Umfeld des Planungsgebietes sowie die fuB3lau-
fige Erreichbarkeit sozialer und kultureller Einrichtungen (Kindergarten, Schule, Kirche, Burg,
Museum) lassen die Entwicklung eines hochattraktiven Wohnstandorts erwarten.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 ,Hohe Wiese* soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fur
die ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes geschaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Plangebiets

Das geplante Baugebiet liegt auf einem natlirlichen Plateau &stlich des Friedhofs, etwa
500 m westlich des historischen Stadtkerns der Stadt Abenberg. Nach Westen und Siliden
begrenzen ca: 2 bis 4 m hohe, mit Gehdlzen bestandene Béschungen die Plateauflache. Im
Norden grenzen Einfamilienhduser entlang der Windsbacher StraBe an den Geltungsbe-
reich. Nach Osten bildet ein Feldweg mit begleitenden Heckenstrukturen eine stédtebauliche
Zasur und Abgrenzung zu einer gréBeren innerdrtlichen Freifliche (Wiese). Unweit stidlich
schlieBt das bereits iiberwiegend bebaute Wohnbaugebiet ,Erweiterung WiesenstraBe®, des
erst 2019 in Kraft getretenen gleichnamigen Bebauungsplanes an (vgl. Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 ,Hohe Wiese" umfasst eine Ge-
samtflache von ca. 0,83 ha und beinhaltet die Flurstiicke mit den FI.-Nrn. 853 und 867/29
(Teilflache) der Gemarkung Abenberg.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bisher als Grinland intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. An den Réndern befinden sich vor allem auf den Béschungen im Westen
und Stiden teils hochwertige Heckenstrukturen mit einigen Alt-/Biotopb&umen. Die Topogra-
phie der Plateauflache selbst ist weitestgehend eben; nach Westen und Siden fallt das Ge-
lande Uiber Boschungen steil zum Friedhofsweg ab.
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Abbildung 1: Luftbild des Planungsgebietes im Siedlungszusammenhang von Abenberg
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hohe Wiese" rot umrahmt, des Be-
bauungsplanes ,Erweiterung WiesenstraBe" gelb umrahmt); ohne MaBstab

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Hohe Wiese® wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt. Die Kriterien fur die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld geprft und sind erfilit:

- Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2.
(Netto-Bauflache x GRZ: 6.571 m2x 0,4 = 2.628,4 m®> < 20.000 m?)

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit 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 Schutzgiter bestehen nicht.

GemaB § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Auf die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemé&B § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet.
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2  Ubergeordnete Planuhgsziele

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt die Stadt Abenberg am siidwestlichen Rand der Region
Nlrnberg (Planungsregion 7). Zentralortlich ist Abenberg als Grundzentrum eingestuft. Die
Kommune liegt in einem ,landlichen Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes
Ndrnberg/Furth/Erlangen®.

Die Flachen im direkten Umfeld Abenbergs sind teils von ,kleinrdumigen und vielfaltigen
Nutzungen®, teils von ,intensiver Landnutzung” gepragt.! Die Region um Abenberg liegt in-
nerhalb eines grof3raumigen ,Gebiets mit besonderer Bedeutung flr die Erholung®. Mit der
Nihe zum lgelsbachsee und Brombachsee in ca. 12 km Entfernung liegt der Planungsraum
im unmittelbaren Einflussbereich eines Erholungsschwerpunktes von regionaler und Gberre-
gionaler Bedeutung.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsétzen des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung* als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2):

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.”(Z)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung.,Hohe Wiese® folgt die Stadt
Abenberg diesen landesplanerischen Zielen und Grundsatzen.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Abenberg ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Griinflache dargestellt (vgl. Abbildung 2). Entgegen
dieser Darstellung soll im Planungsgebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB
§ 4 BauNVO ausgewiesen werden.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren die Aufstellung des
Bebauungsplanes von der Darstellung des Flachennutzungsplanes abweichen, sofern die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird nach dem Inkraftireten des Bebauungsplanes im Wege der
Berichtigung angepasst.

1 vgl. RP Begriindungskarte 1 zur 6kologisch-funktionellen Raumgliederung
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Abenberg
(Planungsgebiet rot umrandet); ohne MaBstab

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geméan Bundesnatur-
schutzgesetz. Weite Landschaftsteile im Umfeld von Abenberg sind als Landschaftsschutz-
gebiet ,Siidliches Mittelfréinkisches Becken westlich der Schwébischen Rezat und der Red-
nitz mit Abenberger Hiigelland, Abenberger Hiigelgruppe und Heidenberg” (LSG West) ge-
schiitzt. Aufgrund der innerdrtlichen Lage und. baulichen Vorpragung des Planungsgebietes
ist keine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes zu erwarten.
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Flachen der Bayerischen Biotopkartierung sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor-
handen. Norddstlich grenzt eine Teilfliche (-005) des kartierten Biotops Nr. 6731-1171 (He-
cken und Feldgehdlze um Abenberg und Kleinabenberg) an den Geltungsbereich an.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im Allge-
meinen sind dem Kapitel 6 (Natur und Umwelt) zu entnehmen.

3 Angaben zur Bevolkerung und zum Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
miihungen 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 Landesplanungsbehérde eine Auslegungshilfe mit
Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewer-
be im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den hoheren Landespla-
nungsbehdrden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfligung ge-
stellt. Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittiung 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
Dirrenmungenau 268 Einwohner
Ebersbach 153 Einwohner
Kapsdorf 142 Einwohner
Kleinabenberg 132 Einwohner
Obersteinbach 185 Einwohner
Wassermungenau 1.152 Einwohner
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Bevélkerungsentwicklung in der jingeren Vergangenheit

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Abenberg im Zeitraum 2010 bis 2019 ist aus nach-
folgender Abbildung 3 ersichtlich.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr , Verédnderung 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 02
2017 5502 - 52 -09
2018 5511 9 02
2019 5503 -8 -0,1

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Abenberg
von 2010 bis 2019 (aus: Statistik kommunal 20202 )

Betrachtet man die Zahlen seit 2010, fallt auf, dass die Bevdlkerungszahl ab 2014 teils star-
ken Schwankungen im Vergleich zum Vorjahr unterlag. Dies ist maf3geblich auf den Zuzug
schutzsuchender Personen vor allem in den Jahren 2014 bis 2016 zurlickzufiihren; 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.

Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamits fiir Statistik

Der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts flir Statistik geht flir Abenberg auch
zukinftig von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung 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 4).

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

2 Statistik kommunal 2020, Stadt Abenberg, Bayerisches Landesamt flir Statistik, Firth 2021.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 5503 866 3527 1110
2020 5 500 900 3500 1100
2021 5500 900 3400 1200
2022 5 500 900 3400 1200
2023 5 500 900 3400 1 300
2024 5 500 900 3300 1300
2025 5 500 900 3300 1300
2026 5500 900 3300 1400
2027 5 500 900 3200 1400
2028 5 500 900 3200 1 500
2029 5600 900 3100 1 500
2030 5600 900 3100 1600
2031 5600 900 3100 1600
2032 5600 900 3000 1700
2033 5600 900 3 000 1700
2034 5600 900 3000 1700
2035 5600 900 3000 1700
2036 5 600 900 3000 1 800
2037 5600 900 3000 1800
2038 5600 900 3000 1800
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 4: Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Abenberg bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fir 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 fir nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevolke-
rungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Bevolkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwick-
lung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukinitigen natdrlichen
und raumlichen Bevolkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhélt man schlieB-
lich Bevélkerungsstruktur und -stand kommender Jahre.

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurtei-
lung der Daten dem Nutzer ilberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren
(z. B. zukiinftig erhdhte Zuziige durch Betriebsansiedlungen, vermehrte Fortzlige durch feh-
lende Infrastrukiur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen zusétzlichen Einfluss auf die
Bevdlkerungsentwicklung haben kénnen, besser bekannt.*

: Beitrége zur Statistik, Heft 553, Demographig-slgie%el fir Bayern — Stadt Abenberg, Berechnungen
bis 2039, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2021. -

4 \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
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In Abenberg diirfte vor allem die Baulandentwicklung der vergangenen Jahre zu einem deut-
lichen Bevélkerungsanstieg beitragen. Mit der Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Erweite-
rung WiesenstraBe” im Jahr 2018/2019 wurden 42 Bauplétze neu erschlossen. Alle Bauplat-
ze sind verkauft und zu etwa 80% bereits bebaut (Stand 02/22), wobei die tatséchliche Nach-
frage bei weitem héher war. Durch ein bei der VerduBerung von Grundstlicken festgelegtes
Baugebot sollten Spekulationen und Flachenbevorratung vermieden werden. Es ist daher mit
einer zeitnahen Fertigstellung der Bebauung im Zeitraum 2022/2023 zu rechnen.

Ein weiterer wachstumsfordernder Fakior ist die jingste Erweiterung des Gewerbegebietes
,An der Spalter StraBe* auf einer Fl&che 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 Bevolkerungsentwicklung zu erwarten sind.

Nach Ansicht der Stadt Abenberg diirfte damit der tatsachliche Bevolkerungszuwachs deut-
lich hoher ausfallen, als der von Seiten des Bayerischen Landesamts fiir Statistik vorausbe-
rechnete Zuwachs. Entwicklungsschwerpunkte flr die Bereitstellung von Wohnraum sollen
dabei vor allem in Abenberg selbst, aber auch im zweitgréften Oristeil Wassermungenau

gesetzt werden.

Beviélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern wird fir den Landkreis
Roth bis 2040 ebenfalls von einer zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung in Hohe von
2.5 % bis zu 7,5 % gegeniiber dem Jahr 2020 ausgegangen (vgl. Abbildung 5).

Dies ist insbesondere zuriickzuflhren auf die Wanderungsgewinne durch die Schaffung
neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze im regionalen Wirtschaftsraum und die hohe Attraktivi-
tat des Naherholungsraumes Frankisches Seenland. Die verénderten Wohn- und Lebensan-
spriiche, sowie bezahlbare Miet- bzw. Baulandpreise ziehen vor allem junge Familien in der
Griindungsphase und Eigentumsbildung wieder in den landlichen Teilbereich. Zudem hat die
Corona-Pandemie in den vergangenen 2 Jahren zu einer verstarkten Wanderungsbewegung
in den landlichen Raum gefthrt.

Die Jahre 2015 und 2016 wurden wegen der auBerordentlich hohen Fluchtzuwanderung bei
der Durchschnittsbildung nicht beriicksichtigt, da sie den Saldo extrem nach oben verzerrt
hatten. Im Jahr 2020 fiel der Wanderungssaldo gegentber dem Ausland dagegen aufgrund
der MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-Pandemie auBergewdhnlich niedrig aus,
weshalb auch dieses Jahr aus der Berechnung des langjahrigen Durchschnitts ausgeschlos-
sen wurde.5

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

5 Beitrage zur Statistik — A182A2 202100; regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern
bis 2040; Firth 2022

6 Statistik kommunal 2019 — Landkreis Roth, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayeri-
sches Landesamt flir Statistik, Fiirth im Marz 2020
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Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stidten und Landkreisen Bayerns
Verdnderung 2040 gegeniiber 2020 in Prozent

Verdnderung
2040 gegeniiber 2020
in Prozent Haufigkeit
unter -7,5 stark abnehmend’ 2 GroRte Abnahme: Lkr Kronach  ~10.6 %

-7.5 bis unter -2,5 .abnehmend” 16 Grolte Zunahme:; Lkr Landshut +11,8 %

-2,5 bis unter 2,5 stabil’ 23 Bayern: +39%
= 2,5 bis unter 7,5 ,zunehmend” 39 v

7.5 oder mehr .slark zunehmend™ 16 L

.

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2040
* (aus: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 20407)

7 Beitrage zur Statistik, Heft 553 — Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2040, Bayerisches Landesamt fUr Statistik, Farth 2022.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Baufldchenreserven im Stadigebiet

Die Stadt Abenberg verfiigt aktuell (ber keine verduBerbaren Baugrundstlicke mehr. Im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Abenberg sind im Hauptort zwar noch rund 15 ha
an Wohnbauflachenreserven vorhanden, die noch nicht verbindlich Gberplant oder bebaut
sind. Diese Bauflachen befinden sich jedoch allesamt in privater Hand und stehen fir eine
kurzfristige Siedlungsentwicklung aktuell nicht zur Verfligung. Die Stadt Abenberg beminht
sich hier durch regelmaBige Anfragen um einen Erwerb, jedoch besteht bei keinem der Ei-
gentiimer derzeit eine Verkaufsbereitschaft.

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 deshalb bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung
WiesenstraBe® beschlossen, Wohnbauflachen, die nicht langer zur Entwicklung vorgesehen
sind, aus dem FNP herauszunehmen. Diesem Beschluss folgend sollen mit der 18. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Abenberg rund 3,4 ha an Wohnbauflachen in
Griinflachen umgewidmet werden. Die betreffenden Flachen sind im rechtswirksamen FNP
als WA 5 und WA 6 (Teilfliche) bezeichnet und in Abbildung 6 entsprechend hervorgehoben
u&_g%

(] {B é |

Herausnahme einer: o

Wuhnbauﬂﬁcha (WA () N

Abbildung 6: Geplante Herausnahme von Wohnbauflachen mit der 18. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Abenberg (Vorabzug, ohne MaBstab) '
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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. o

Sonstige Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Die Stadt Abenberg ist grundsétzlich 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-
stlickseigentiimern bereits folgende MaBnahmen der Nachverdichtung im Hauptort Aben-
berg durchgefihrt werden: '

Bebauung von 19 Bauliicken in vorhandenen Wohngebieten:

- Inder Au (5)

- Spalter StraBe (1)

- KaltenbachstraBe (2 DHH)
- KichelbachstraBe (1)

- Schweinauer StraBe (1)

- WaldstraBe (1)

- Im Bruhl (1)

- Mihlweg (1)

- Hochreuthstra3e (4 + MFH)
- ParzivalstraBe (1)

Abbruch Leerstande und Neubau:

- KiichelbachstraBe 22 - Abbruch Wohnhaus und Neubau

- Stillaplatz 3 - Abbruch Wohn- und Geschéftshaus und Neubau

- Rother StraBe 5 - Abbruch Wohn- und Geschéftshaus und Neubau Tagespflege
und Wohnungen

Leerstand Marktplatz 15 - Aufkauf durch Stadt - Umnutzung zu Ausstellungsraumen

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

Leerstand Marktplatz 19 - Bauruine, Esembleschutz, Privatbesitz
Leerstand Judengasse 23 - stark sanierungsbed(rftig, Privatbesitz

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

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

HopfenstraBe - Brachflache (4 Wohnh&user),

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

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

Beerbach - 2 Wohnhauser, drei weitere in Planung

" Obersteinbach - 1 Wohnhaus

Ebersbach - 3 Wohnhauser
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= Bechhofen - 1 Wohnhaus

Dariiber hinaus erfolgten Umbauten und Aufstockungen zum Ausbau von Wohnungen in
bestehenden Geb&uden.

Die Vielzahl an bereits verwirklichten MaBnahmen der Innenentwicklung zeigt das groBe
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 bemiht sich auch zukinf-
tig durch regelméaBige Information und Eigentimeransprache um einen Erwerb bzw. eine
direkte Vermittlung von Bauliicken und sonstigen Innenentwickiungsflachen.

3.3 Fazit zum Baulandbedarf

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ,Hohe Wiese" handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung geméaB § 13a BauGB. Das Gebiet ist im Norden und Siden von
Siedlungsflachen umgeben, nach Westen bildet der Friedhof eine Zasur und Abgrenzung
zum bauplanungsrechtlichen AuBenbereich. Mit der Gebietsausweisung erfolgt ein Licken-
schluss im Siedlungsgebiet von Aberiberg, der zu einer kompakien Siedlungsflache beitragt
und eine weitere Ausdehnung in den AuB3enbereich vermeidet.

Mit dem Ziel der effizienten Flachennutzung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird auf etwa zwei Dritteln der Bauflache eine verdichtete Bebauung mit Dop-
pel-/Reihenhdausern und Geschosswohnungen angestrebt. Die Grundstlicke im Baugebiet
,Hohe Wiese* befinden sich bereits im Eigentum eines Bau- und ErschlieBungstragers, so
dass mit einer ziigigen Bebauung und Vermarktung zu rechnen ist und eine Bevorratung von
Bauflachen und Schaffung neuer Baullicken vermieden wird.

Die oben aufgefihrten Strukturdaten und Erlauterungen zur Bevélkerungsentwicklung zeigen
deutlich den vorhandenen Wohnbedarf in Abenberg. Anhand der bereits umgesetzten Mali3-
nahmen der Innenentwicklung in den vergangenen Jahren ist auch das Engagement der
Stadt Abenberg in diesem Bereich ablesbar. Um die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
raum zu bedienen sieht es die Stadt als notwendig an, weitere Bauflachen zu erschlieBen.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung handelt, wird an dieser. Stelle auf eine umfassende rechnerische Ermittlung des
Wohnraumbedarfs fiir die gesamte Stadt Abenberg verzichtet.

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

nutzungsplan Rechnung getragen.
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4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Baugebiet ,Hohe Wiese" dient mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet in erster
Linie der Schaffung von Miet- bzw. Eigenwohnraum in Ein- und Mehrfamilienh&usern. Die
,Plateaulage” mit Béschungen nach Westen und Slden grenzt das Gebiet raumlich vom
stidwestlich gelegenen Friedhof mit Parkplatz und ZufahrtsstraBe ab. Nach Osten bildet ein
Feldweg mit Heckenstrukturen eine stadtebauliche Zasur und Abgrenzung zu einer grofieren
innerdrtlichen Freiflache (Wiese).

Im Norden schlieBt das Plangebiet unmittelbar an die bereits vorhandene Wohnbebauung
an. Die lockere Einzelhausbebauung wird hier zunéchst mit einer weiteren Baureihe erganzt
(WA+). Nach Siiden hin wird dann eine zunehmende Verdichtung angestrebt, um die Baufla-
chen angesichts begrenzter Ressourcen und hoher Nachfrage mdglichst effizient zu nutzen.
Hier sind zunachst eine Reihe Doppel- bzw. Reihenhauser geplant (WA2), wéhrend im SU-
den dann Mehrfamilienhauser mit Geschosswohnungen entstehen sollen (WAg). Die im
Planblatt vorgeschlagene Parzellierung und Bebauung entspricht dabei dem Bebauungskon-
zept des Grundstlckseigentlimers und Bau- und ErschlieBungstragers.

Das Planungsgebiet wird von Westen (ber eine neu anzulegende, ovale RingstraBe er- -
schlossen. Am westlichen und dstlichen Ende der innerhalb des Verkehrsringes liegenden
Flache sind jeweils kleine Griinflachen flr Aufenthalt, Begegnung und Spiel eingeplant. Auf
der gréBeren Flache im Osten ist zudem die Eirichtung eines kleinen Heizhauses zur Ver-
sorgung des Gebietes mit Nahwéarme vorgesehen.

Die mit Gehdlzen bewachsenen Bdschungen im Westen und Siiden des Baugebietes sollen
mit Ausnahme der geplanten Zufahrten weitestgehend erhalten bleiben und dienen gleich-
sam der Eingriinung des Gebietes.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist im Westen Uber die FriedhofstraBe an das stadtische StraBennetz von
Abenberg angebunden. Die ErschlieBung der neuen Baufléchen erfolgt Uber eine neu anzu-
legende, ringférmig-ovale SammelstraBe. Die Zufahrt von der Windsbacher StraBe zur
FriedhofsstraBe war bislang fiir Lkw gesperrt, da es keine geeigneten Wendemdglichkeiten
gab. Mit der geplanten RingstraBe im Baugebiet wird nun eine ausreichende Wendemaoglich-
keit geschaffen, so dass die FriedhofsstraBe auch flir Lkw-Verkehr (Lieferverkehr) gedffnet
werden kann.

Als Trasse fiir die Baugebietszufahrt wurde die bestehende, auf dffentlichem Grund befindli-
che Zufahrt zu einer Garage im Stiden der Fl.-Nr. 867/12 gewahlt. Zur Uberwindung des H6-
henunterschiedes zwischen der FriedhofsstraBe und dem Baugebiet muss die Zufahrtsstra-
Be teilweise im Boschungseinschnitt verlaufen. Mit dem Ausbau der Zufahrt erhélt auch die
oben genannte Garage zukiinftig eine verkehrstechnisch verbesserte ErschlieBung.

Die ErschlieBungsstraBe erhilt eine Regelfahrbahnbreite von 4,50 m und soll nach dem
Wunsch des ErschlieBungstragers volistandig als verkehrsberuhigter Bereich mit gleichran-
giger Nutzung fir (Kraft-)Fahrzeug- und FuBgangerverkehr ausgewiesen werden. Gehwege
sind dementsprechend im Planungsgebiet nicht vorgesehen. Als verkehrsberuhigende Ele-
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mente sind zudem auf dem nérdlichen und dem stdlichen Arm des Verkehrsringes Fahr-
bahnverengungen vorgesehen, in welchen die StraBenbreite abschnittsweise auf 3,50 m
reduziert wird. Diese Engstellen werden als 6ffentliche Langsparkbuchten ausgebildet und
durch Baumpflanzungen abgegrenzt.

In der dstlichen Kurve und im Bereich der Kreuzungen erhalt die ErschlieBungsstrae dage-
gen Aufweitungsbereiche, um bei Begegnungsverkehr mit GroBfahrzeugen ausreichende
Ausweichmdoglichkeiten zu schaffen.

Uber die RingstraBe kdnnen alle Baugrundstiicke verkehrstechnisch erschlossen werden.
Um den erhdhten Bedarf an Kfz-Stellplatzen fir die Mehrfamilienhausbebauung im Teilbe-
reich WA; zu decken, ist zudem die Errichtung einer Tiefgarage geplant. Die im Siidwesten
des Planungsgebietes geplante Zufahrt soll Uber den ,Friedhofsweg® erreicht werden, der
hier ca. 4 m unter dem Héhenniveau der Bauflachen liegt. Die Tiefgaragenzufahrt liegt damit
auf der Parkebene, so dass diese ohne Rampe sondern mittels Einschnitt in die vorhandene
Boschung erreicht werden kann.

Im Osten ist das Baugebiet an den vorhandenen Feld-/Wirtschaftsweg auf FI.-Nr. 881/2 an-
gebunden. Hierdurch wird eine Verbindung fur FuBgénger und Radfahrer zur Windsbacher
StraBe im Norden sowie zum Baugebiet WiesenstraBe im Studen somit eine Vernetzung un-
terschiedlicher Quartiere geschatffen.

Uber die geplanten Verkehrswege ist das Wohngebiet verkehrsgerecht erschlossen; eine
reibungslose Miillabfuhr sowie ausreichende Rettungs- und Feuerwehrzufahriswege sind
gewshrleistet. Die erforderliche Lichtraumbreite von 3,50 m wird auch im Bereich der ver-
kehrsberuhigenden Engstellen nicht unterschritten.

4.3 Art und 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, da im Planungsgebiet primér Bauland zur Deckung des vorhande-
nen Wohnbaulandbedarfs zur Verfligung gestellt werden soll.

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

Ziel der stadtischen Entwicklung ist die Schaffung eines Kleinquartiers mit einer gemischten
Baustruktur aus verdichtetem Bauen in Form von Geschosswohnungsbau-
ten/Mehrfamilienhausern sowie Einfamilienhdusern als Reihen-, Doppel- und Einzelhduser
zu schaffen.

Die Bebauungsdichte soll dabei ausgehend von Norden nach Stiden zunehmen. Zunachst
soll siidlich angrenzend an die bestehenden Einzelhauser an der Windsbacher StraBe eine
weitere Baureihe mit Einfamilienhdusern geschaffen werden. Im Gebiet WA: werden dem-
entsprechend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,8 festgesetzt.

Fir die innere Baufliche WA, (vorgesehene Doppel-/Reihenhausbebauung) sowie flr die
stidliche Bauflache WAs (Mehrfamilienhiuser) wird die GRZ von 0,4 beibehalten aber eine
" GFZ von 1,2 festgesetzt, um die gewiinschte Verdichtung zu ermdglichen. -
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Zudem kdnnen nach § 19 Abs. 4 BauNVO die in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergren-
zen der Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 75 von Hundert Gberschritten werden.

Diese Abweichung von der definierten Obergrenze der GRZ laut BauNVO ist zur Verwirkli-
chung der stadtebaulichen Ziele mit Schaffung von verdichteter Wohnbebauung und effizien-
ter Nutzung der begrenzt verfligbaren Ressource ,Grund und Boden® notwendig. Der hier-
durch zu erwartende, erhdhte Versiegelungsgrad fiir Stellflaichen ist aus stadtebaulicher
Sicht veriretbar, da das kompakt geplante Gebiet raumlich begrenzt ist und auch im naheren
Umfeld bereits teils gréBere Flachenversiegelungen vorliegen (Parkplatz Friedhof). Um die
aus der GRZ-Uberschreitung resultierenden nachteiligen Auswirkungen auf die natarlichen
Bodenfunktionen zu minimieren, wird die Festsetzung getroffen, dass private Einfahrten,
Stellflachen und Hofbefestigungen méglichst in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen
sind. Zur Reduzierung der Auswirkungen auf das Kleinkiima und die Wasserrickhaltung tra-
gen die festgesetzten Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstiicken bei. Dariiber hinaus
werden Dachbegriinungen flr Flachdacher ausdriicklich empfohlen.

Fir das Teilgebiet WA wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt (II). In
den maBvoll verdichteten Teilgebieten WA, und WA; ist zusatzlich als drittes Vollgeschoss
ein Dachgeschoss zuléssig (l1+D).

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass im Teilgebiet WA; als Hausformen lediglich Einzelh&user zuléssig sind. Hier soll
im unmitteloaren Anschluss an die bestehende Einzelhausbebauung eine zu starke Verdich-
tung ausgeschlossen werden.

Weiter sidlich sind dann im Teilgebiet WAz Einzel- und Doppelh&user sowie Hausgruppen
zulassig, wiahrend im Teilgebiet WAz nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblatt dargesteliten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist.

Die Baugrenzen sind entlang der Geltungsbereichsgrenzen vorwiegend mit einem Regelab-
stand von 3,00 m von der Grundstiicksgrenze festgelegt. Im Studwesten wird der Grenzab-
stand zum Schutz der Béschungsbereich und Gehdlze auf 5,00 m erweitert.

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

4.4 Garagen, Carports, Nebengebaude, Stellplatze

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Tiefgaragen und sonstige Stellplatze sowie Nebengebéude und Anlagen
zur Regenwassersammlung oder -behandlung dirfen unter Beriicksichtigung der Abstands-
flachenvorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden. Eine
Uberbauung der straBenseitigen Baugrenzen ist dabei jedoch nur bis zu einem Abstand von
1,50 m zur Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache zuldssig. Letzteres gilt nicht fir Re-
genwasserzisternen, die grundsétzlich auch im Bereich von Verkehrs- oder Grinflachen zu-
lassig sind.
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Zwischen Garagen und der Begrenzung der &ffentlichen Verkehrstlache ist darliber hinaus
ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhatten. Hierdurch sollen Be-
eintrachtigungen des Verkehrsraumes vermieden und gleichzeitig potenzielle Besucherstell-
platze geschaffen werden. Vor offenen Carports genigt ein freizuhaltender Bereich von min-
destens 3,00 m.

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind grundsétzlich
nicht zwingend festgesetzt. Die darin dargestellte Anordnung der Zufahrten und Stellplatze
ist als Vorschlag zu verstehen und hat keine bindende Wirkung. Im Ubrigen kénnen weitere
Stellplatze auch auBerhalb des dargestellten Bereichs errichtet werden.

Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei private Stellplatze zu errich-
ten. Hierdurch soll — insbesondere auch im Bereich der Mehrfamilienhduser — eine ausrei-
chende Anzahl privater Stellplatze sichergestellt werden. Wie bereits erwéhnt, ist im Gebiet
WA; (Mehrfamilienhauser) zu diesem Zweck die Errichtung einer Tiefgarage geplant.

4.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude
Zur Festlegung der Héheneinstellung der Geb&ude wird folgende Festsetzung getroffen:

Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der, der Erschlie-
Bungsstrae zugewandten Geb&udeseite mittig maximal 0,40 m Uber die Oberkante Straf3e
bzw. Gehweg herausragen. Bei zwei angrenzenden ErschlieBungsstraBen liegt der Bezugs-
punkt auf der hdhergelegenen Stral3e.

Die Hoheneinstellung der Gebaude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein H8hennivellement
mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

Gebdude- und Wandhéhe

Die maximal zuldssige Gebaudehohe betragt im Teilgebiet WA; 10,00 m und in den Teilge-
bieten WAz und WA; jeweils 12,00 m. Bezugspunkt ist dabei die OK FFB EG.

Die Begrenzung der maximalen Gebaudehthe dient insbesondere der Vermeidung von Ver-
schattungseffekten auf die nérdlich gelegenen Geb&ude. Bei der zulassigen Geschossigkeit
I1+D soll vermieden werden, dass durch besonderes steile Satteldacher auf gréBeren, zwei-
geschossigen Gebauden UbermaBige Bauhdhen und damit verbundene negative Auswir-
kungen auf Ortsbild und Lichtverhéltnisse entstehen.

Dachgestaltung Hauptgebéude

Fiir die Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes im weiteren Umfeld der historischen Alt-
stadt von Abenberg wird seitens der Stadt Abenberg groBer Wert auf eine landschaftsraum-
gerechte Dachgestaltung gelegt. Fiir Hauptgebaude werden daher ausschlieSlich Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 35° und mehr zugelassen. Kniestdcke sind unter Beachtung
der maximal zulassigen Gebaudehdhen erlaubt.

Die Dacheindeckung ist in roten Farbtdnen zu halten, um eine homogene Dachlandschaft zu
férdern.

Fir untergeordnete Anbauten an das Hauptgebdude (z. B. Wintergérten, Terrassendber-
dachungen etc.) sind auch andere Dachformen, -neigungen und -farben zuléssig.
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Dachgestaltung Nebengebdude, Garagen und Carports

Die fir Hauptgebaude festgesetzten Regelungen gelten gleichermaBen flr Nebengebaude,
Garagen und Carports, wobei diese in Dachform, -neigung und -farbe an das Hauptgebaude
anzugleichen sind. Alternativ kénnen Nebengebéude, Garagen und Carports mit Flachda-
chern (bzw. flach geneigten Dachern) bis zu einer Dachneigung von maximal 10° ausgebil-
det werden.

Solche Flachdacher bis 10° sind zwingend mit einer Dachbegriinung zu versehen. Hierdurch
kann eine bessere Einbindung der Flachdachgeb&ude in das Orts- und Landschaftsbild er-
zielt und gleichzeitig ein signifikanter Beitrag zur Niederschlagswasserriickhaltung geleistet
werden. :

Zwerchhduser und Dachaufbauten

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben sind mit Satteldach, Schleppdach (Pult-
dach) oder Flachdach zulassig. Far Zwerchgiebel und Gauben mit Flachdach gilt abwei-
chend von Ziffer 2.3.1 der Bebauungsplansatzung eine zulassige Dachneigung von 0 bis10°.

Als gestalterische Vorgabe wird festgelegt, dass der First bzw. die Oberkante von Zwerch-
hiusern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen muss.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf Satteldéchern parallel zur Dachhaut auszufiihren.

Damit von Anlagen fir Photovoltaik und Solarthermie auf Flachdéachern keine stadtebauli-
chen Beeintrachtigungen ausgehen, sind diese in der Hohe und der Lage auf dem Dach mit
Einschrankungen festgesetzt. Damit wird die Sichtbarkeit vom &ffentlichen Strasenraum aus
verringert und eine negative visuelle Wirkung gemindert. Aufgestanderte Solaranlagen auf
Flachdachern diirfen deshalb eine Hohe von maximal 1,00 m tber OK Attika nicht Gber-
schreiten und missen vom Dachrand einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Gebdudefassaden

Um die Bildung von stérend wirkenden Baukérpern im Ortsbild zu verhindern, werden ergan-
zend folgende Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&udefassaden getroffen:

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holzschalung zu verkleiden. Fiir den Anstrich sind
gedeckte Farbténe zu verwenden. Dies sind z. B. mit Wei3, Schwarz oder Braun abgetonte
Grundfarben, sowie Grautdne und gebrochenes Wei3 (Beige, Creme etc.). Reine, grelle Far-
ben und ungebrochenes Wei3 sind unzulassig.

Holzhauser in einfacher Bauweise sind zuldssig, typische Blockhduser aus Rundhélzern
(,Baumstammhauser) werden jedoch ausgeschlossen, da diese in der Regel als Fremdkér-
per in der frankischen Siedlungslandschaft wahrgenommen werden.

Darlber hinaus wird die Errichtung von Garagen und Nebengebduden mit Seitenwanden aus
Well- oder Trapezblech ausgeschlossen.

Einfriedungen

Die Héhe von Einfriedungen entlang von éffentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal
1,560 m, gemessen von der StraBen- bzw. Gehwegoberfléche, beschréankt, um negative Aus-
wirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung bzw. Sichtbehinderung im
Verkehrsraum zu vermeiden. Dies gilt bis zu einem Abstand von 0,50 m von der Grund-
stiicksgrenze zur offentlichen Verkehrsflache, um eine Umgehung der Hohenbeschrankung
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durch geringfligiges Abriicken von der Grenze zu verhindern. Einfriedungen zu den Nach-
bargrundstiicken diirfen eine Héhe von 2,00 m tiber Oberkante Gelénde nicht Uberschreiten.

Zur Verbesserung der Durchgéangigkeit fir Kleintiere innerhalb des Baugebietes missen
Ziune einen Mindestabstand von 0,15 m zwischen Zaununterkante und Gelandeoberflache
einhalten.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Sockelmauern bis maximal 0,50 m Hohe tber
OK StraBe bzw. Gehweg zulassig. Mauern und Gabionenwande von mehr als 0,50 m Hohe
sind als Einfriedung entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen aus oben bereits genannten
Griinden nicht zuldssig. Auch hier gilt die Hohenbeschrénkung bis zu einem Abstand von
mindestens 0,50 m ab der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsfléache.

Geldndeauffillungen und -modellierung

Abgrabungen und Béschungen im Gartenbereich sowie zwischen den einzelnen Grundstu-
cken sind terrassenférmig auszubilden mit maximalen Einzelb8schungs- bzw. Mauerhohen
von 1,00 m. Bei Uberschreitung dieser Hohe muss der Abstand zur ndchsten Einzelod-
schung mindestens 1,50 m betragen.

Die Boschungsflachen sind zu bepflanzen. Die Béschungsneigungen drfen nicht steiler als
1:1,5 sein.

Fldchenbefestigung

Um den Eingriff in den natiirlichen Wasserhaushalt zu minimieren, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass Einfahrten, Stellplatze und sonstige Hofbefestigungen in versickerungsfa-
higer bzw. teildurchlassiger Bauweise (z. B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengit-
tersteinen, etc.) herzustellen sind, soweit dies technisch méglich ist und nicht dem eigentli-
chen Nutzungszweck der Flache widerspricht. Bei der Bauausfiihrung sollte auch darauf ge-
achtet werden, dass fiir die Tragschicht und zur Fugenverflllung Baumaterialien verwendet
werden, die eine langfristige Wasserdurchlassigkeit gewahrleisten.

4.6 Flachen fiir Neben- und Gemeinschaftsanlagen

Im Osten der Bauflache innerhalb des Verkehrsringes wird eine Flache als ,Flache fir Ne-
ben- und Gemeinschaftsanlagen” festgesetzt. Die Flache wird zusétzlich als offentliche
Griinflache festgesetzt, um klarzustellen, dass nicht Uberbaute Teile der Flache zu begrinen
sind.

Auf dieser Flache ist einerseits die Errichtung eines kleinen Heizhauses fiir den Betrieb eines
Nahwarmenetzes im geplanten Baugebiet vorgesehen. Die Errichtung des Netzes und des
Heizhauses erfolgen durch den ErschlieBungstrager. Die Warmeerzeugung soll mit regiona-
len nachwachsenden Rohstoffen erfolgen (voraussichtlich Holzpellets). Um Flache zu sparen
soll ein Teil der Anlage, insbesondere der Rohstoffbunker, unterirdisch errichtet werden. Die
oberirdischen Flachen sollen dann begrint werden und — in Verbindung mit der verbleiben-
den Grinflache — fir die Anlage eines kleinen Spielplatzes genutzt werden.

Da zum Zeitpunkt des Bebauungsplanes noch keine konkreten Planungen flir das Heizhaus
und den Spielplatz vorliegen, wurde fiir die beiden Anlagen eine gemeinsame ~Flache far
Neben- und Gemeinschaftsanlagen“ festgesetzt. Bei einer FlachengréBe von knapp 150 m?
dirften nach Errichtung des Heizhauses etwa 75 bis 100 m? als Spielflache nutzbar sein.
Durch die Erganzung von Pflasterflachen entlang des &uBeren ostlichen Kurvenradius' des
ErschlieBungsringes (vgl. Planzeichnung) entsteht in Verbindung mit dem Spielplatz und der
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verkehrsberuhigten Zone zudem eine groBere Flache, die gegebenenfalls auch far
(Ball-)Spiel genutzt werden kann (,SpielstraBe®).

4.7 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Aufgrund der innerdrtlichen Lage wird von weitreichenden griinordnerischen Festsetzungen
abgesehen. Die griinordnerischen Festsetzungen dienen in erster Linie der Durchgrinung
der neu geschaffenen Siedlungsflache und der Vermeidung von Umweltauswirkungen sowie
der vertraglichen Einbindung der geplanten Bebauung in die umgebenden Siedlungsstruktu-
ren.

Aufgrund der geringen GréBe des Baugebiets und der geplanten verdichteten Bebauung
wird ein verhiltnismaBig groBer Anteil der Flachen berbaut werden. Die Versiegelung soll
dabei auf ein MindestmaB begrenzt werden. Die geplante Anlage einer Tiefgarage fur die
Mehrfamilienhauser reduziert den Bedarf an oberirdischen Stellplatzen und damit an erfor-
derlicher Versiegelung. Die Festsetzung zur Anlage oberirdischer Stellplatze, Wege und Zu-
fahrten mit wasserdurchldssigen Oberflachen folgt dem Konzept der dezentralen Regenwas-
serversickerung und Vermeidung von Oberflachenwasserabfluss. Nicht Gberbaute Grund-
stilcksflachen sind gemaB Bayerischer Bauordnung grundsétzlich zu begriinen und gartne-
risch zu gestalten.

Um eine angemessene Durchgriinung des offentlichen Raums sicherzustellen sind auf den
im Planblatt gekennzeichneten Standorten Béume und Straucher in Art und Qualitat geman
den Festsetzungen des Pflanzgebots A zu pflanzen. Die exakten Pflanzstandorte kbénnen
dabei in begriindeten Fallen von der Plandarstellung abweichen. In der Summe ist jedoch
sicherzustellen, dass mindestens 9 Baume im Planungsgebiet neu gepflanzt werden.

Fir die Baume an den offentlichen Stellplatzen sind dabei aufgrund der beengten Verhaltnis-
se im offentlichen Verkehrsraum eher klein- und kompaktkronige Arten und Sorten zu wah-
len.

Innerhalb der privaten Flachen ist gemali Pflanzgebot B je angefangene 500 m? Grund-
stiicksflache die Pflanzung von mindestens einem hochstdmmigen Obstbaum oder standort-
gerechten Laubbaum und dessen dauerhafter Erhalt vorgeschrieben. Die Standorte inner-
halb des Grundstiicks sind dabei frei wahlbar. Zuléssig sind neben den Baumen der Pflanz-
liste ,Heimische Laubbiume® auch sonstige standortheimische Laubb&ume. Als gute Pla-
nungshilfe kann hierbei die Liste ,Heimische Laubgehdlze® der Kreisfachberatung fur Gar-
tenbau und Landespflege am Landratsamt Roth dienen (erhéltlich am Landratsamt bzw. im
Internet). Nicht zuldssig sind grundsétzlich fremdlandische oder standortfremde Arten wie
Thuja, Fichte, Blau-Tanne, etc.. Der Anteil an Nadelgehdlzen und immergriinen Laubgehdl-
zen darf 10 % je Grundstiick nicht Uberschreiten. Gentechnisch veranderte Pflanzen sind
ebenfalls ausgeschlossen.

Neben der gewiinschten Durchgrinung des Gebiets kann die Auswahl standortheimischer,
blihender und fruchtender Laubgehdize auch einen positiven Effekt fir die heimische Fauna
erzielen. Des Weiteren zeigen heimische Laubgehdize aufgrund der verschiedenen Aspekte
im Jahresablauf (je nach Art Bliite, Vollbelaubung, Frichte, Herbstfarbung) auch optisch ein
ansprechendes und vielfaltiges Bild. Das genannte Verbot einiger fremdléandischer standort-
fremder Arten soll einem ,sterilen“ Charakter entgegenwirken.

Mit der Festsetzung, nicht Uberbaute Flachen wasserdurchldssig zu belassen, zu begrinen
oder zu bepflanzen sowie dem Verbot groBflachiger Schotter- oder Kiesbeete mit einer Fla-
che von mehr als 2 m2, wird ein Beitrag Grundwasserneubildung, zur Reduzierung aufhei-
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zender Fliachen und zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet (MaBnahme zur Klimafol-
genanpassung). Die Festsetzung férdert gleichzeitig aber auch eine dem landlichen Pla-
nungsraum angemessene Gestaltung und Durchgrinung der Gartenflachen und dient damit
auch dem Schutz des Ortsbildes.

Fir die ,Flache fiir Neben- und Gemeinschaftsanlagen“ im Osten des Geltungsbereichs lie-
gen, wie in Kapitel 4.6 dargelegt, noch keine konkreten Planungen vor. Zur Gliederung, Ab-
grenzung und Beschattung der Grinflache wird jedoch eine angemessene Bepflanzung mit
(einzelnen) Strduchern und, entsprechend der FlachengréBe, voraussichtlich einem Laub-
baum empfohlen. Dabei sind giftige Pflanzen zu vermeiden. Bewehrte Pflanzen sind nur in
geringen Mengen und in den Randbereichen zu verwenden.

Von weiteren Festsetzungen zur Eingriinung wird abgesehen, da im Siliden, Westen und
Osten bereits gut ausgepragte (Baum-)Hecken entlang der Geltungsbereichsgrenze an-
schlieBen. Diese Hecken sind auch aus artenschutzrechtlichen Griinden (iberwiegend zu
erhalten. Lediglich fiir die Baugebiets- und Tiefgaragenzufahrt sind Rodungen zulassig.

4.8 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung innerhalb des Baugebiets ,Hohe Wiese".

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung Flachenanteil | Flache absolut
Wohnbauflachen (WA 1 und WA 2) 78,9 % 6.571 m2
Offentliche Verkehrsflachen o

(StraBe, 6ffentliche Einfahrten und Parkflachen) LK 1.174 m?
Offentliche Griinflachen einschl. Spielplatz 7.0% 579 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 8.324 m?

5 Ver- und Entsorgung

5.1 Entwéasserung, Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserbeseitigung

Die Stadt Abenberg wird vorwiegend im Mischsystem entwéssert und besitzt eine zentrale
biologische Klaraniage fir 8000 EW. Bei der Klaranlage handelt es sich um eine Belebungs-
anlage mit Langzeitbelliftung und aerober Schlammstabilisierung. Die Reinigungsleistung
kann unter Berlcksichtigung der Ablaufwerte als sehr gut bezeichnet werden.

Aufgrund wasserrechtlicher Anforderungen soll das Neubaugebiet ,Hohe Wiese" ebenfalls
wie das siidlich anschlieBende Baugebiet ,Erweiterung WiesenstraBe” im Trennsystem mit
getrennter Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers entwassetrt werden.

Das hausliche Abwasser des Neubaugebiets wird in getrennten Schmutzwasserkanalen ge-
sammelt und zum dstlichen Rand des Wohnbaugebiets geleitet. Von dort wird das Schmutz-
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wasser Uber einen neu zu errichtenden, ca. 130 m langen Schmutzwasserkanal in den
Weg-/StraBenflurstiicken Nr. 881/2 und 881/11 weiter nach Suden geleitet. Im Einmln-
dungsbereich in die WiesenstraBe wird der neue Schmutzwasserkanal an den bestehenden
Mischwasserkanal in dstlicher Richtung angeschlossen. Von hier aus wird das Wasser tber
das bestehende Mischwasserkanalsystem der Kldranlage Abenberg zugeleitet. Das Misch-
wasserkanalnetz ist ausreichend dimensioniert, um die geringe Schmutzwassermenge auf-
nehmen und schadlos ableiten zu kénnen. Die Klaranlage Abenberg verfiigt ebenso Gber
ausreichende Kapazititen zur richtliniengeméaBen Reinigung und Behandlung der zusatzli-
chen Schmutzfracht.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Planungsgebiet befindet sich auf einem nahezu ebenen Plateau, welches nach Westen
und Stiden iiber ca. 2-4 m hohe Bdschungen abféllt. Im Vorfeld der Planung wurde auf dem
Plateau eine Baggerschiirfe angelegt, wobei bereits knapp unterhalb der Oberbodenschicht
in einer Tiefe von 0,4 bis 0,6 m der Felshorizont mit festem Sandstein aufgedeckt wurde.
Eine vollstandige dezentrale Versickerung ist bei den gegebenen Untergrundverhaltnissen
nicht richtliniengemaB realisierbar. Bei einer zentralen Versickerungsanlage (z. B. mit Einlei-
tung in den ,aufgebrochenen* felsigen Untergrund) bestiinde wiederum die Gefahr, dass
zentral versickertes Wasser in tieferen Lagen am sidlich gelegenen Hang wieder austritt,
wovon vorhandene Wohnbaugrundstiicke betroffen sein kdnnten.

Das Regenwasserentwisserungskonzept sieht deshalb zunéchst eine Verminderung des
Oberflichenwasserabflusses durch die Minimierung versiegelter Flachen und Festsetzung
versickerungsfahiger bzw. teildurchldssiger Belage fir Einfahrten, offene Stellplatze und
Hofbefestigungen vor. Die versiegelte offentliche StraBenraumbreite wird auf ein Mindest-
maB von 3,50 bis 4,50 m reduziert, die dffentlichen Stellplatze (Langsparkbuchten) werden
mit Rasenfugenpflaster befestigt. Fir die Mehrfamilienhduser im Stden ist zudem eine Un-
terkellerung mit einer Tiefgarage vorgesehen, so dass auch hier die Flache oberirdisch ver-
siegelter Stellplatze deutlich reduziert wird. Flr Flachdacher auf Garagen, Carports oder Ne-
bengebauden ist zudem eine Dachbegriinung zwingend vorgeschrieben.

Das verbleibende, innerhalb des Neubaugebiets anfallende Oberflachenwasser aus den 6f-
fentlichen Verkehrsflichen und den privaten Dach- und Hofflachen wird ber einen separa-
ten Oberflaichenwasserkanal am dstlichen Rand des Baugebiets gesammelt. Hier ist im Be-
reich der dffentlichen Griin- und Verkehrsflachen die Errichtung einer unterirdischen Regen-
riickhalte- und Behandlungsanlage vorgesehen. Das geman einschldgigem DWA-Regelwerk
erforderliche Rickhaltevolumen wurde vorab mit rund 110 m? ermittelt.

Das zuriickgehaltene Regenwasser wird gedrosselt Uber eine neu zu verlegende Ablauflei-
tung parallel zur oben beschriebenen Schmutzwasserkanaltrasse nach Sliden zur Wiesen-
straBe abgeleitet. Im Gegensatz zum Schmutzwasser wird das Regenwasser jedoch im wei-
teren Verlauf nicht nach Osten (Mischwasserkanal) abgeleitet, sondern in den Oberflachen-
wasserkanal der jiingsten ,Erweiterung WiesenstraBe" eingeleitet. Dieser verlauft in der
HaupterschlieBungsachse (WiesenstraBe) des Neubaugebietes in sidlicher Richtung, wo -
das Niederschlagswasser im Bereich der Baugebietszufahrt in ein vorhandenes Ruickhalte-
becken auf der FI.-Nr. 867/45 nérdlich des Hirtenwegs eingeleitet wird. Uber das Riickhalte-
becken gelangt das Niederschlagswasser in den Vorfluter Kichelbach. Das Volumen dieses
vorhandenen Riickhaltebeckens bleibt unveréndert, da der Drosselabfluss aus dem neuen
Baugebiet ,Hohe Wiese* durchgeleitet wird. Das bestehende Drosselorgan ist deshalb im
Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen anzupassen.
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Zisternen und Regenwassernutzung

Um die Auswirkungen auf den natlrlichen Wasserkreislauf zu minimieren, wird empfbhlen
Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu sammeln und
in einer Zisterne zuriickzuhalten und zur Gartenbew&sserung bzw. gegebenentalls auch fur
den innerhauslichen Gebrauch (z. B. Toilettenspiilung, Waschmaschine) zu nutzen. Der
Uberlauf der Zisterne kann an den geplanten Oberflichenwasserkanal angeschlossen wer-
den. Der ErschlieBungstrager und Bauherr plant zumindest in Teilen des Gebietes die Errich-
tung von Zisternen auch fiir den héuslichen Bedarf. Soweit sinnvoll sollen diese auch
teil-zentralisiert werden. So ist z. B. im Bereich der Mehrfamilienh&user die Errichtung einer
groBeren Zisterne flr die gemeinsame Brauchwassernutzung vorgesehen.

Durch die Errichtung und Nutzung von Regenwasserzisternen werden die natirlichen Trink-
wasserressourcen geschont. Bei der Nutzung zur Gartenbewasserung wird das Wasser. de-
zentral in den natiirlichen Wasserkreislauf zurtickgeflihrt. Mit der Errichtung von Regenwas-
serzisternen wird zudem ein Beitrag zur Vermeidung bzw. Verringerung von Hochwasser-
schaden durch Starkregenereignisse geleistet. Hiermit wird unter anderem auf die Auswir-
kungen des Klimawandels reagiert (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der — neben vermehrten und
extremeren Starkregenereignissen — auch zu langeren Trockenperioden flhren kann.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und soge-

‘nannten Grauwasseranlagen gemaB § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesund-
heitsamt sowie dem Betreiber der Abwasseranlage zu melden ist. Die Anlagen missen der
DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgeflhrt werden.

Eine teilweise Versickerung von Niederschlagswasser auf den privaten Bauparzellen ist
grundsatzlich wiinschenswert, jedoch aufgrund der felsigen Untergrundverhaltnisse nur in
begrenztem Rahmen maglich. Hierbei sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das-Grundwasser” (TRENGW) zu beachten.

Grundwasser/Schichtwasser

Aufgrund'der Topographie und des Untergrunds ist von Grundwasservorkommen nicht aus-
zugehen. Sollte dennoch im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser bzw. Schichtwasser aufge-
deckt werden, ist eine Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasser-
haltung erforderlich.

Falls Grundwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der zu errichtenden Geb&ude gegen
drickendes Wasser zu sichern.

Das Einleiten von Drainagewasser in die kommunalen Kanalisationsanlagen ist nicht gestat-
tet.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Oberflachengewésser existieren im naheren Umfeld des Bebauungsplanes nicht. Das Pla-
nungsgebiet liegt leicht erhdht auf einem nach Westen sanft auslaufenden Hohenriicken un-
terhalb des ,Burgbergs® von Abenberg. Von diesem natiirlichen Plateau fallt das Gelédnde
nach Norden, Westen und Siiden hin ab. Lediglich nach Osten steigt das Gelande ganz sanft
an. Die dort gelegene Wiese ist aber durch einen im leichten Einschnitt verlaufenden Feld-
weg vom Planungsgebiet abgegrenzt, so dass aus dieser Richtung kein ,wild abflieBendes
Oberflachenwasser" in den Planungsraum eindringen kann. Es besteht daher weder ein
Hochwasserrisiko noch ein erhéhtes Sturzflutrisiko fir die geplante Bebauung.
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Dennoch kann es im Planungsgebiet — wie in allen Siedlungsgebieten — in Folge von
Starkregenereignissen zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzeitigen, lokalen
Uberflutungen (,Sturzfluten®) kommen. Den zukiinftigen Grundstickseigentimern und Bau-
herren wird deshalb grundsatzlich empfohlen, Gebdudeeingdnge und eventuelle Licht-
schachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht ein-
dringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30 cm dber Geléndeoberflache, Lichtschéachte um-
wallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.).

Die Belange der Starkregenvorsorge sind vom Bauherrn und seinem Planer auf der Ebene
des Einzelbauvorhabens eigenverantwortlich zu berlcksichtigen. Die Eigentimer und Bau-
herren werden diesbeziiglich ausdriicklich auf ihre Eigenvorsorgepflicht hingewiesen.

5.2 Wasserversorgung

Die Trinkasserversorgung 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 auBerdem zu priifen, ob der erforderliche Léschwasserbe-
darf liber das dffentliche Trinkwassernetz bereitgestellt werden kann. Erforderlichenfalls sind
MaBnahmen zu Verbesserung/Erweiterung der Loschwasserverfiigbarkeit zu ergreifen.

5.3 Stromversorgung

Die Anbindung an das o&ffentliche Elektrizitatsnetz erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH
nach entsprechender Netzerweiterung. Bei alle ErschlieBungsarbeiten ist die N-ERGIE
rechtzeitig einzubinden.

Sollte die Errichtung einer Trafo-Station durch die N-ERGIE Netz GmbH erforderlich werden,
kénnte diese eventuell im Bereich der geplanten Grinflachen oder auf den geplanten Bau-
flichen untergebracht werden. Da die gesamte Baugebietsflache im Besitz des Erschlie-
Bungstrégers ist, kann die vertiefende Abstimmung und Flachenbereitstellung auf der Ebene
der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vor-
handenen Baumstandorten zu beachten. Analog ist bei Pflanzungen von Baumen grundsatz-
lich ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versorgungsleitungen einzuhalten.
Andemfalls sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen. Das +Merkblatt Bd&ume,
unterirdische Leitungen und Kanéle* der Forschungsgesellschatft far StraB3en und Verkehrs-
wesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen* (DVGW Regelwerk) sind zu beachten.

Die Stadt Abenberg empfiehlt den Bauherren die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen. -

5.4 Nahwarmeversorgung

Der ErschlieBungstrager beabsichtigt im Zuge der BaugebietserschlieSung die Anlage eines
Nahwarmenetzes zur Versorgung der Batiparzellen mit Warmeenergie aus nachwachsenden
Ressourcen. Zu diesem Zweck ist die Errichtung eines Heizhauses in der am éstlichen Rand
des Gebietes hierfiir festgesetzten Flache vorgesehen. Der Betrieb des Heizhauses soll mit
regionalen Rohstoffen, voraussichtlich in Form von Holzpellets, erfolgen.
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Die Errichtung und der Betrieb eines Nahwarmenetzes wird von der Stadt Abenberg aus-
driicklich begrit und empfohlen.

5.5 Gasversorgung

Die Stadt Abenberg ist an das Gasversorgungsnetz der N-ERGIE Netz GmbH angeschlos-
sen. Die Mdglichkeit und Sinnhaftigkeit eines Anschlusses des geplanten Wohngebietes an
die Gasversorgung ist im weiteren Planungsverlauf zu prifen. Nachdem der ErschlieBungs-
trager die Errichtung eines Nahwérmenetzes im Zuge der BaugebietserschlieBung plant,
erscheint Anschluss an das Erdgasnetz der N-ERGIE Netz GmbH derzeit nicht wirtschaftlich.

5.6 Telekommunikationsanlagen

Die infrastrukturelle ErschlieBung des Planungsgebietes mit Telekommunikationsanlagen
einschlieBlich Breitbandversorgung erfolgt durch ein vom ErschlieBungstrager in Abstim-
mung mit der Stadt Abenberg zu beauftragendes Unternehmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslei-
tungen vorzusehen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Analog ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand
von 2,50 m zu geplanten und vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Falls dies nicht
méglich ist, sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

5.7 Abfall- und Wertstoffentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis Roth. Die Kurvenradien der neu geplanten ErschlieBungsstra3e sind ausreichend
dimensioniert fir das Befahren mit 3-achsigen Mulifahrzeugen. Ein Wenden und Ruckwarts-
fahren wird durch die Ausbildung als Ringstrae vermieden. Die vorgesehenen Fahrbahnei-
nengungen weisen die erforderliche Mindestfahrbahnbreite von 3,50 m auf.

Die ordnungsgemaBe Abfall- und Wertstoffentsorgung kann somit sichergestellt werden.

5.8 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch einen értlichen ErschlieBungstrager. Hierflr
ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Abenberg und dem Vorhabentrager abzu-
schlieBen. Die Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen ist zeitnah nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans vorgesehen.

Fur die Entwasserung im Trennsystem mit Einleitung des Niederschlagswassers in den Ku-
chelbach ist eine entsprechende Fachplanung auf Grundlage des einschldgigen technischen
Regelwerks (DWA-Merk- und Arbeitsblatter) zu erstelien und eine wasserrechtliche Erlaubnis
am Landratsamt Roth einzuholen.
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6 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird geméaB § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
priifung, dem Umweltbericht und einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Darlber
hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit entfllt die formelle Abarbeitung der Ein-
grifisregelung; AusgleichsmaBnahmen geméaB § 15 BNatSchG sind somit fiir den vorliegen-
den Bebauungsplan nicht erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel enthdlt dementsprechend nur eine Bestandsaufnahme und
-bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht. Detaillierte Aussagen zum Artenschutz erfol-
gen in der beiliegenden speziellen artenschutzrechtiichen Prifung und sind in Kapitel 7 zu-
sammengefasst.

6.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der innerériliche Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen geman
Bundesnaturschutzgesetz. Die Grenzen des néchstgelegenen Landschaftsschutzgebiets
,Siidliches Mittelfrdnkisches Becken westlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit
Spalter Hiigelland, Abenberger Higelgruppe und Heidenberg' (LSG West) liegen uber
800 m &stlich bzw. Gber 1.200 m siidlich entfernt. Auswirkungen auf das Schutzgebiet sind
damit nicht gegeben.

Nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschuitzte Biotope sind innerhalb
des Geltungsbereichs sowie im Umfeld nicht vorhanden. Der wegebegleitende Heckenstrei-
fen norddstlich des Geltungsbereichs ist als Teilflache -005 des Biotops Nr. 6731-1171 ,He-
cken und Feldgehdlze um Abenberg und Kleinabenberg® in der bayerischen Biotopkartierung
erfasst. Das Biotop umfasst insgesamt 24 Teilflachen in und um Abenberg, Kleinabenberg.
Teilflache 5 kann als von Haselnuss dominierte Strauchhecke beschrieben werden. Im sidli-
chen Abschnitt der Hecke wichst als Uberhélter eine markante Rosskastanie mit Stamm-
durchmesser tber 60 cm. Im Unterwuchs bzw. Saum wachsen Efeu, gewdhnliches Scholl-
kraut, Kletten-Labkraut, Schneegléckchen u.a. Die Hecke wéchst auBerhalb des Geltungsbe-
reichs entlang des unversiegelten Wirtschaftswegs.

6.2 Geologie, Boden, Wasser, Klima und Luft

Das Planungsgebiet liegt in der geolqgischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerlet-
ten), welche durch Sandstein—Tonstein—WechseIfoIgen mit Dolomitsteinlagen gepragt ist
(Geologische Karte von Bayern, M 1:500.000).

Der geologische Untergrund im Geltungsbereich wird dabei aus dem Oberen Burgsandstein
des Mittleren Keupers gebildet, welcher sich charakteristisch aus grob- bis mittelkdrnigen,
Gerdll fihrenden, iberwiegend gebankten bis massigen Sandsteinen zusammensetzt. (Geo-
logische Karte von Bayern, M 1:25.000).

Auf diesem Untergrund haben sich durch Verwitterung des Grundgesteins fast ausschlieBlich
Braunerden aus (Grus-)Reinsand Uber Reinsand(-stein) entwickelt. (Ubersichtsbodenkarte
Bayern, M 1:25.000). Teilweise steht bereits knapp unterhalb der Oberbodenschicht in einer
Tiefe von 0,4 bis 0,6 m der Felshorizont mit festem Sandstein an.
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Im stidwestlichen Bereich liegt ein Felsenkeller (,Lechners Keller®), dessen Eingang vor Jah-
ren verschlossen wurde.

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische
Besonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnah-
men sind die landwirtschaftlich genutzten Béden anthropogen Uberpréagt. Sie weisen ein ge-
stortes Bodenprofil sowie verdnderte Bodeneigenschaften auf.

Oberflachengewisser sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Den maBgeblichen anliegenden Grundwasserleiter im Planungsgebiet bildet der Burgsand-
stein. Der Sandstein mit Tonsteinlagen und gelegentlichen dolomitischen Einschaltungen
kann als Kiuft-(Poren-)Grundwasserleiter mit méBigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten
eingestuft werden. .

Trinkwasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Die leicht nach Siiden geneigte Griinlandfliche des Plateaus kann zusammen mit den ost-
lich anschlieBenden Wiesenflachen als Kaltluftentstehungsflache mit Siedlungsbezug einge-
stuft werden. Die entstehende Kaltluft kann tber den teilbebauten Hang nach Siden Rich-
tung Kiichelbach abflieBen und dabei fir einen gewissen Luftaustausch fir das Siedlungs-
gebiet Wiesenstral3e sorgen.

Aufgrund der Grundflachenzah! von 0,4, kdnnen einschlieBlich der nach § 14 BauNVO zu-
lassigen Uberschreitung und der ErschlieBung knapp 70 % des Geltungsbereichs kinftig
tiberbaut und versiegelt werden. Die natirlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung,
Wasserriickhalt, Vegetationsstandort, etc.) gehen hier gréBtenteils verloren. Fir die nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen ist vor allem im WA 1 und im zentralen Bereich Uberwie-
gend mit der Anlage von Gartenflachen zu rechnen, welche weiterhin Funktionen fur den
Boden- und Wasserhaushalt ibernehmen kénnen. Die zu pflanzenden Gehdlze mit und oh-
ne Standortbindung tragen zur Verschattung und somit zur Verbesserung des Mikroklimas
bei.

Durch die geplante Tiefgarage wird der Bedarf an oberirdischen Stellplatzen und damit an
versiegelten Flachen reduziert. Zur Minimierung der Auswirkungen auf den natirlichen Was-
serhaushalt wird unter den Ziffern 2.7 und 4.3 der Bebauungsplansatzung die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage (z. B. Rasenfugenpflaster, aufgeweitete Pflasterfugen) fur die
Befestigung von Einfahrten, oberirdischen Steliplatzen und Hoffiachen festgesetzt sowie die
Sammlung und Nutzung von Regenwasser mittels Zisternen empfohlen. Auch die Verpflich-
tung zur Begrilnung von Flachdachern auf Nebengebauden und Garagen/Carports mindert
Abflussspitzen.

Aufgrund des kleinen Baugebiets mit lockerer Bebauung und einer Grundflachenzahl von
0,4, der geplanten Durchgriinung sowie den angrenzenden Béschungsgeholzen, Wiesenfla-
chen und Freiflachen des Friedhofs ist auch kiinftig nicht mit einem stark Uberhitzten Staat-
Klima zu rechnen. Die Flachen westlich von Abenberg werden weiterhin landwirtschaftlich
genutzt, sodass ausreichend klimatisch relevante Ausgleichsflachen in der Umgebung vor-
handen sind. Auch die 8stlich des Geltungsbereichs anschlieBenden Griinlandflachen dienen
als kleinklimatisch relevante Ausgleichsflachen fir das Siedlungsklima.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen® (Tageshdchsttemperatur Uber
25 °C bzw. 30 °C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterer-
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eignissen auszugehen (z.B. Starkregen und Trockenperioden)®. Eine Anpassung an diese
Folgen des Klimawandels wird insbesondere durch die dezentrale Niederschlagswasser-
versickerung sowie die Empfehlung zum Bau von Regenwasserzisternen erzielt. Hierdurch
kénnen die nattrlichen Trinkwasserressourcen geschont und die Grundwasserneubildung
geférdert werden. Auch Dachbegrinungen konnen durch Niederschlagswasserriickhalt so-
wie geringere Aufheizung der Dachflachen Folgen des Klimawandels minimieren. Die fest-
gesetzten Baumpflanzungen sowie die angrenzenden Bestandsgehdlze wirken Ober Ver-
schattung und Verdunstung einer Uberhitzung entgegen. Vertikalgrin in Form von Fassa-
denbegriinungen wird von Seiten der Stadt Abenberg zur Verbesserung des Mikroklimas
ausdrticklich empfohlen.

Durch die mégliche Siid-Ausrichtung der Dachflachen wird die Nutzung von Solarenergie
begiinstigt und damit die dezentrale Erzeugung erneuerbarer Energie geférdert. Die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen wird daher von der Stadt Abenberg ebenfalls ausdrlicklich
empfohlen. Hierdurch kdnnen die allgemeinen CO,-Emissionen verringert und dem Klima-
wandel entgegengewirkt werden.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft werden damit insge-
samt als gering eingestuft.

6.3 Tiere, Pflanzen und Lebensraume
Das Planungsgebiet liegt westlich des historischen Stadtkerns von Abenberg.

Im Norden des Geltungsbereichs grenzt die Wohnbebauung der Windsbacher StraBe mit
Zier- und Nutzgérten an. Im Westen liegt der stadtische Friedhof mit der denkmalgeschitz-
ten Friedhofskapelle und einem gepflasterten Parkplatz, der Gber den Friednofsweg von der
Windsbacher StraBe aus erschlossen wird. Die Flachen ostlich des Geltungsbereichs wer-
den als Griinland bewirtschaftet. Zwischen dem Geltungsbereich und den Griinlandflachen
verlauft ein abschnittsweise von Hecken gerahmter unversiegelter Weg, der von der Winds-
bacher StraBe im Norden zur WiesenstraBe im Stiden fiihrt. An der Bdschungsunterkante im
Siiden schlieBt eine schmale versiegelte StraBe an, deren Siidseite ebenfalls von einer ge-
hélzbestandenen Boschung gesdumt wird. Daran schlieBen zwei Gartengrundsticke mit
Wiesen und Obstbiumen sowie jeweils kleinen Gebauden an. Stdlich davon liegt das be-
reits stark bebaute neue Wohnbaugebiet Wiesenstrafe.

Der Geltungsbereich selber wird fast vollstandig als maBig extensives Griinland bewirtschaf-
tet. Arten wie Léwenzahn, Spitz-Wegerich und Purpurrote Taubnessel lassen auf stickstoff-
reiche Verhaltnisse und ehemals intensivere Bewirtschaftung schlieBen (vgl. Abbildung 7). In
den Randbereichen geht das Grinland in, teilweise ruderalisierte Altgrasbestande und
schmale Siume (iber. Das Griinland kann, insbesondere im Zusammenhang mit den Sau-
men und Gehélzen, als Nahrungshabitat fir Végel, Flederméuse, Insekten und andere Arten
dienen. Die siidwestlichen Randflachen werden gemaR saP (vgl. Anlage 1) als potentielle
Zauneidechsenhabitate bewertet. Trotz viermaliger Suche konnten im Rahmen der saP kei-
ne Nachweise der Art erbracht werden.

8 giehe hierzu: Der Klimawandel in Bayern, Auswertung regionaler Klimaprojektionen - Klimabericht
Bayern, Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Augsburg 2012
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Abbildung 7: Blick Uber den Geltungsbereich nach Osten in Richtung Burg Abenberg
(14.03.2022)

Auf den Baschungen im Westen, Siiden und Stdosten sowie in einem kurzen Abschnitt im
Nordosten wachsen gemischte Gehdlzbestande (vgl. Abbildung 8). Vor allem auf der Bo-
schung im Sldwesten stehen einige altere Bdume. Einige Baume weisen Spalten, Hohlen
oder Anfaulstellen auf und werden in der saP als Biotopbaum erfasst (vgl. Abbildung 9). Des
Weiteren hangen mehrere Vogelnist- und Fledermauskésten an den Baumen, die teilweise
als CEF-MaBnahme fiir das Wohngebiet WiesenstraBe aufgehangt wurden.
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R

Abbildung 8: Bdschungsgehdlze slidwestlich des Geltungsbereichs

Abbildung 9: Biotopbaume (rot markiert) It. saP (Quelle: Okolog, Richard Radle, saP)

Die Bdschungsgeholze setzen sich aus Schlehen, Haselnuss, Weidenarten, Gemeiner Li-
guster, Hunds-Rosen sowie Uberhaltern aus Stiel-Eiche, Wald-Kiefer, Sand-Birke und Robi-
nie zusammen. Im Unterwuchs wachsen vor allem Efeu und abschnittsweise Brombeeren
sowie Schollkraut und vereinzelt Schneegldckchen, am westexponierten, sonnigen Bo-
schungsrand auch vereinzelt Besenginster. Die Boschungsgehdlze liegen Uberwiegend rand-
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lich auBerhalb des Geltungsbereichs, lediglich im Westen zwischen den geplanten Zufahrten
sowie an der siidlichen oberen Béschungskante umfasst der Geltungsbereich die. Strukturen.
Die Hecke im Nordosten wird durch mehrere Birken und einen alteren Apfelbaum (Stamm-
durchmesser etwa > 30 cm) geprégt. Haselnuss, Schlehe, Gemeiner Liguster u.a. sowie Alt-
grasbestand ergénzen die Struktur. Innerhalb des Bestands liegt ein etwa 5 bis 10 m? groBes
Betonfundament. Der biotopkartierte Béschungsabschnitt im Nordosten liegt auBerhalb des
Geltungsbereichs ostlich des unversiegelten Wegs.

Die Boschungsgeholze bieten Lebensraum und Nahrungshabitat fiir Hecken- und Hohlen-
briiter sowie weitere Vogelarten und Flederméuse. Die Fledermausfauna wird als artenreich
eingestuft. Der etliche Jahre alte Nachweis der Haselmaus konnte nicht bestatigt werden.
Das Vorkommen einer dauerhaften Population wird aufgrund der vorhandenen Strukturen im
Planungsraum und des Flachenbedarfs der Art als nicht wahrscheinlich angenommen. De-
tailliertere Aussagen sind der als Anlage 1 beigefiigten saP zu entnehmen.

Abbildung 10: Griinflache am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs (14.03.2022)

-Auf der westlichen Bdschung Richtung Friedhof ist eine kleine Griinfliche mit einem Holz-
kreuz oberhalb einer kleinen, z.T. efeuliberrankten Natursteinstlitzmauer angelegt (vgl. Ab-
bildung 10). Das Kreuz wird von Buchsbaum flankiert, eine serbische Fichte bildet den opti-
schen Rahmen. Zwei Banke auf der Rasenfliche laden zum Verweilen ein. An der Bo-
schungsoberkante neben den Stufen zum Friedhofsweg wachst eine markante Stiel-Eiche
(Stammdurchmesser etwa 30 cm). Weitere Stréucher und Kleinbaume ergénzen die Flache.
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An die Grunfliche schlieBt die unversiegelte (Garagen-)Zufahrt des ndrdlich angrenzenden
Grundstlicks an.

Etwas stdlich der Griinflache fihren ein paar Natursteinstufen zu zwei kleinen Flachen mit
einer bzw. zwei Banken auf der Bdschung. In Betonschalen bzw. -ringen wurden einzelne
sehr diirftig wachsende Nadelgehdlze (Lebensbaum, Eibe, Wacholder) gepflanzt.

Durch die Nutzung der innerdrtlichen Flache fiir die Nachverdichtung und Ausweisung eines
Wohngebiets, wird eine Neuausweisung von Wohnbauflachen in der freien Landschaft ver-
mieden. Im Norden schlieBt der Geltungsbereich direkt an bestehende Wohnbebauung an,
im Stiden liegt das neu erschlossene Wohnbaugebiet Wiesenstras3e.

Durch die Bebauung gehen Biotopstrukturen und Lebensraum mit geringer bis mittlerer na-
turschutzfachlicher Bedeutung verloren. Dabei werden die Bdschungsgeholze mit ihrer Be-
deutung als Lebensraum und zur innerérilichen Durchgriinung Uberwiegend erhalten. Ledig-
lich im Bereich der Gebiets- und Tiefgaragenzufahrt sowie in den Randbereichen im Stden
sind eine Rodung bzw. Rickschnitte nicht vermeidbar. Auch die Hecke im Nordosten wird
lberbaut.

Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,4 kénnen einschlieBlich der nach § 14 BauNVO zulas-
sigen Uberschreitung und der ErschlieBung knapp 70 % des Geltungsbereichs kinftig Gber-
baut und versiegelt werden. Durch die geplante Tiefgarage wird der Bedarf an oberirdischen
Steliplatzen reduziert. Die Anlage von Gartenflachen und die festgesetzten Baumpflanzun-
gen kénnen insbesondere im Zusammenhang mit den erhaltbaren Boschungsgehdlzen wie-
der Lebensraum bieten. Fiir die Boschungsgehdlze nehmen aufgrund der angrenzend ge-
planten Bebauung Stérungen und Beunruhigungen im Vergleich zu den bereits bestehenden
Beunruhigungen durch die angrenzenden Nutzungen geringfligig zu.

Festsetzungen zur Verwendung heimischer B&ume und Straucher sowie der Ausschluss
bestimmter fremdldndischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichen Wert sollen die
Lebensraumfunktion fiir die heimische Tierwelt zusétzlich erhdhen und stérken, sodass die
Griin- und Gartenfliche filr eurydke Arten wieder Lebensraum bieten konnen. Auch tber die
zulassige und erwiinschte Dachbegriinung fir Flachdacher und flachgeneigte Décher kon-
nen Kleinflachig Nahrungshabitate v.a. fir Insekten und damit in der Folge fur insektenjagen-
de Vdgel und Fledermduse entstehen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde zu vermeiden, werden zeitliche Beschrankun-
gen fiir die Fallung von Biotopbdumen und die Baufeldfreimachung sowie MaBnahmen zum
Schutz von Végeln an groBen Fenstern und Glasfronten festgelegt. Des Weiteren werden
insgesamt finf CEF-MaBnahmen festgesetzt, um einer Lebensraumverknappung fir Hoh-
lenbriiter und Fledermause entgegen zu wirken (vgl. Kapitel 7 und Anlage 1).

Darilber hinaus wird auf Anraten des Landesbundes fiir Vogelschutz und Naturschutz in
Bayern (LBV) empfohlen, Neubauten mit Nisthilfen fir gebaudebritende Vogelarten und
Fledermiuse auszustatten. Vorgeschlagen werden z. B. Koloniekasten fir Sperlinge, Nist-
moglichkeiten fir weitere geféhrdete Arten (wié Mauersegler und Mehlschwalbe) sowie
kiinstliche Fledermaushéhlen. ‘

Aufgrund der geringen GroBe des Baugebiets, den bauordnungsrechtlichen und griinordne-
rischen Festsetzungen und den erhaltbaren Boschungsgehélzen werden insgesamt geringe
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensraume erwartet.
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6.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Abenberg zwischen dem stadtischen
Friedhof im Westen und dem historischen Stadtkern im Osten.

Die bereits im 11. Jh. unterhalb der Burg entstandene Altstadt Abenbergs, liegt etwa 500 m
dstlich des Planungsgebiets. Der historische Stadtkern einschlieBlich der Burg steht sowohl
als Ensemble als auch als landschaftsbildpragendes Denkmal unter Schutz. Insbesondere
die Giber dem Stadtkern thronende Burg sowie der Turm der katholischen Stadtpfarrkirche St.
Jakob pragen das Ortsbild schon von weitem. Vom Geltungsbereich aus ist tber die 6stlich
liegenden Freiflichen hinweg ein pragender Blick auf Burg und Pfarrkirche maoglich (vgl. Ab-
bildung 7).

Aufgrund der Plateaulage oberhalb der westlich und siidlich angrenzenden Bdschungen be-
stehen vom angrenzenden Friedhof aus nur stark eingeschrénkte bzw. keine Blickbeziehun-
gen auf Burg und Pfarrkirche. Die bestehenden Boschungsgehdlze stellen eine eingrinende
Struktur der Flache dar.

Die Bdschungsgehdlze werden fast vollstdndig erhalten. Nur in kurzen Abschnitten im Be-
reich der Gebietszufahrt und der Tiefgaragenzufahrt ist eine Rodung nicht vermeidbar. Die
eingriinende Funktion der zu erhaltenden Heckenbestinde bleibt in der Gesamtheit erhalten.
Fiir eine Fernwirkung der kiinftigen Bebauung und eine damit verbundene mdgliche Beein-
trachtigung des Ortsbildes aufgrund der Plateaulage, ist der Erhalt dieser Geholze relevant.

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere auch im Hinblick auf
Blickbeziehungen zur historischen Alistadt mit Burg, zu vermeiden, werden innerhalb des
Neubaugebietes ausschlieBlich rote Satteldacher mit Neigungen von 35° und mehr zugelas-
sen. Die geplante Bebauung wird auf maximal zwei Voligeschosse plus drittes Vollgeschoss
im Dachgeschoss begrenzt. In Verbindung mit der Begrenzung der maximal zuldssigen Ge-
baudehdhen auf 10,0 m bzw. 12,0 m werden (iberdimensionierte Baukdrper vermieden. Wei-
tere Festsetzungen insbesondere zur Fassadengestaltung und zu Dachaufbauten dienen
ebenfalls der besseren Einfligung der geplanten Bebauung in die Umgebung.

Die Auswahl standortheimischer, bliihender und fruchtender Laubgehdlze bietet aufgrund
der verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Bliite, Vollbelaubung, Friichte,
Herbstfarbung) optisch ein ansprechendes und vielfaltiges Bild.

Unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen, gestalterischen und griinordnerischen
Festsetzungen sowie der erhaltbaren Boschungsgehdize werden die Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild insgesamt als gering bis nachrangig bewertet.

6.5 Immissionsschutz

In der niheren Umgebung des Geltungsbereichs befinden sich landwirtschaftliche genutzte
Grundstucke.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen,
insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, sind von den Bauwerbern zu hin-
zunehmen, auch soweit sie Uber das Ubliche MaB hinausgehen, insbesondere auch dann,
wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit
vorgenommen werden.

Ferner befinden sich im niaheren Umfeld des geplanten Baugebietes ehemalige landwirt-
schaftliche Hofstellen. Mit Brennholzarbeiten und Kleintierhaltung fur die Eigenversorgung ist
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zu rechnen. Aktive landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung sind im naheren Umkreis
(< 100 m) nicht vorhanden.

6.6 Denkmalschutz, Kultur- und Sachgiiter

Baudenkméler

Baudenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt. Unmittelbar westlich des
Geltungsbereichs befindet sich der Friedhof Abenberg, der als Baudenkmal mit der Nummer
D-5-76-111-12 unter Denkmalschutz steht:

Friedhofskapelle, Sandsteinquaderbau mit Satteldach, Dachreiter und Arkadendffnungen,
Anfang 20. Jh.; Friedhof, Anfang 20. Jh. angelegt, mit Grabsteinen 1. Hélfte 20. Jh.; Fried-
hofsummauerung, Sandsteinquadermauer, gleichzeitig.

Das Denkmal ist im Planblatt nachrichtlich dargestelit.

Unmittelbare Beeintrachtigungen des Baudenkmals sind nicht zu erwarten. Indirekte Auswir-
kungen kdnnen durch die Verdnderung des Ortsbilds entstehen. Aufgrund der Plateaulage
oberhalb der bestehenden Boschungsgehdlze, ist keine erheblich optische Beeintrachtigung
des denkmalgeschiitzten Friedhofs inkl. Kapelle zu erwarten.

Etwa 500 m &stlich liegt der historische Stadtkern von Abenberg einschlieBlich der oberhalb
thronenden Burg. Der Bereich ist sowoh! in mehreren Abschnitten als Bodendenkmal, als
auch als Ensemble und landschaftspragendes Denkmal klassifiziert. Etliche Baudenkmaler
bestimmen den optischen Reiz der Altstadt. Eine unmitteloare Beeintrachtigung kann auf-
grund der Entfernung ausgeschlossen werden. Wie in Kapitel 6.4 dargelegt, sind aufgrund
der Entfernung, der Lage, der erhaltbaren Bdschungsgehdlze und der gestalterischen Fest-
setzungen auch keine indirekten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Bodendenkmaéler

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens wurde jedoch von Seiten des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege (BLfD)
eine Denkmalvermutung aufgrund der besonderen Lage und Topographie des Planungsge-
bietes sowie eines unbekannten Schriftzeichens im Urkataster eine Denkmalvermutung aus-
gesprochen.

Der Vorhabentrager hat daraufhin in Abstimmung mit dem BLfD eine denkmalrechtliche Gra-
bungserlaubnis eingeholt und eine Sondierung durch eine archaologische Grabungsfirma
durchfithren lassen. Im Rahmen dieser archéologischen Voruntersuchung wurden keinerlei
Bodendenkmaler oder Hinweise auf solche vorgefunden. Es liegt somit fir weitere Bauvor-
haben im Planungsgebiet keine denkmalrechtliche Erlaubnispflicht vor.

Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit arch&ologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziiglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archiologischen Objekten nach Art. 8 des bayerischen Denkmalschutzgesetzes
hingewiesen. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverzlglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zoégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Roth oder di-
rekt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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Sonstige Kultur- und Sachgtiter

Das Holzkreuz im Westen des Geltungsbereichs wird im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
versetzt. Ein neuer Standort ist gemeinsam mit der Stadt Abenberg festzulegen. Vorgeschla-
gen wird eine Versetzung um wenige Meter nach Studen. Auch die Banke am Holzkreuz und
auf der Béschung miissen zum Teil abgebrochen/versetzt werden. Es wird empfohlen, un-
weit siidlich neue barrierefreie Sitzplatze mit Blick Uber den Friedhof als Treffpunkt anzule-

gen.

Der unterirdisch gelegene Sommerkeller wird nicht beeintréachtigt. Als Ergebnis der saP wur-
de empfohlen, zumindest einen Teil wieder als Fledermaus-Winterquartier nutzbar zu ma-
chen: Dies ist jedoch nach derzeitigem Stand nicht realisierbar, da mit dem Eigentamer des
Kellereingangs keine Einigung erzielt werden konnte.

6.7 Mensch und Erholung

Erholung

Mit einem intakten Ort- und Landschaftsbild verbunden, ist das Potential fiir die Naherho-
lung. Abenberg liegt am ndrdlichen Rand des Frankischen Seenlandes. Fir die Naherholung
und den Tourismus sind insbesondere das attraktive historische Stadtbild, die frankische
Landschaft, die Seen und die damit verbundenen Freizeitaktivititen von Bedeutung. Auch
die Vielzahl der sich in Abenberg kreuzenden Rad- und Wanderwege unterstreicht diese

Bedeutung.

Der Geltungsbereich direkt weist keine Erholungsfunktion auf. Im Hangbereich am westli-
chen Rand stehen einzelne Banke mit Blick auf den Friedhof und die Friedhofskapelle. Auf
den im Westen, Siiden und Osten angrenzenden StraBen und Wegen sind mehrere Rad-

und Wanderwege ausgewiesen, u.a.:

- Fernradweg Burgenstrafie

- Frankischer Wasser-Radweg

- Jakobus Rad-Pilgerweg Nirnberg — Neresheim — Ulm

- Frankisches Seenland 1 — Rothsee-Altmiihisee-Radweg

- Jakobusweg Nirnberg — Ulm — Konstanz '

- Wanderweg Burgen und Schldsser

- Ortliche Wanderwege Nr. 7 und 8.
Die Rad- und Wanderwegverbindungen werden durch die geplante Wohnbebauung nicht ge-
andert. Eine geringfiigige Erhdhung der Verkehrsbelegung auf dem Friedhofsweg durch die
kiinftigen Bewohner wird als nachrangig in Bezug auf die Erholungsnutzung durch Radfahrer,

Wanderer und Spazierganger beurteilt. Aufgrund der Plateaulage oberhalb der Boschungsge-
holze ist auch keine erheblich optische Beeintrachtigung zu erwarten (vgl. Kapitel 6.4).

Mensch und menschliche Gesundheit

Durch die Ausweisung des Wohngebietes ,Hohe Wiese" wird ein lockeres bis leicht verdich-
tetes Wohnbaugebiet mit Einzel- und Mehrfamilienhausbebauung westlich des historischen
Stadtkerns von Abenberg im Siedlungszusammenhang entwickelt. Fir die ndrdlich angren-
zende, bestehende Wohnbebauung wird zwar der Blick in die freie Landschaft verbaut, er-
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hebliche (rdumliche) Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten. Far den Friedhofs-
weg ist mit einer geringfiigigen Erhdhung der Verkehrsbelegung durch kinftigen Anwohner-
verkehr zu rechnen.

Die Windsbacher StraBe und die Westumgehung Abenberg als verkehrsreiche Straen im
Norden und Westen stellen aufgrund der bestehenden, abschirmenden Bebauung und der
Entfernung keine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschli-
che Gesundheit oder auf Erholungsfunktionen des Planungsraums zu erwarten.

7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)

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

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durch das Biro OkoloG, Richard Radle, Roth erarbeitet, die Bestandteil des Bebauungs-
plans ist und als Anlage1 beigefiigt ist.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie

- der Erfassung von Hohlen- und Biotopbaumen,

- der Kartierung von Brutvogeln mittels vier Durchgéangen,

- vier Begehungen zur Priifung von Reptilienvorkommen

- und Fledermauserfassungen mittels Horchbox in sechs Nachten
im Frihjahr und Sommer 2021 wurden Aussagen zu potentiellen Vorkommen und Betroffen-
heit artenschutzrechtlich relevanter Arten getroffen.

Es wurden insgesamt 27 Vogelarten sowie eine artenreiche Fledermausfauna nachgewie-
sen. Mehrere Hohlen- und Biotopbdume bieten potentielle Brutstandorte und Quartiere fir
Hohlenbriter und Fledermiuse. Trotz intensiver Suche konnten fir Zauneidechsen keine
Nachweise erbracht werden. Eine dauerhafte lokale Population der Haselmaus im Umfeld
des Untersuchungsgebiets wird als nicht wahrscheinlich eingestuft.

Um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie und von
Vogelarten zu vermeiden oder zu minimieren werden als Ergebnis der Untersuchungen fol-
gende Vermeidungs- und CEF-MaB3nahmen als Festsetzungen in den Bebauungsplan tber-
nommen:

V-M 1: Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Die Freimachung des Baufeldes, einschlieBlich Rodungen und Heckenrckschnitte sind au-
Berhalb der Brutzeit, d.h. nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufihren.
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V-M 2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebiude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zahlen z.B. UVv-
Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbieren-
des Glas, Jalousien oder Vorhénge, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschiire des LfU
(2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

V-M 3: Féllung der Hohlenbdume/Biotopbaume im Oktober

Die Fillung von Biotop- und Héhlenbdumen mit potenziellen Fledermausquartieren ist im
Oktober unter Zuziehung eines Fledermausexperten durchzufihren.

Das betrifft auch das gegebenenfalls erforderliche Umhangen bestehender Fledermaus-
oder Nistkasten.

V-M 4: Erhalt der Heckenstrukturen siidlich und westlich der Vorhabenflache

Die stidlich und westlich entlang der Geltungsbereichsgrenze verlaufenden Heckenstruktu-
ren sind zu erhalten, sofern eine Rodung nicht fiir die Baugebiets- und Tiefgaragenzufahrt
erforderlich ist. VerkehrssicherungsmaBnahmen und kleinflichige randliche Rickschnitte
sind zulassig. Dabei ist die VermeidungsmaBnahme V-M1 zu ber{cksichtigen.

Wihrend angrenzender Bautétigkeiten sind die Baume und Stréucher vor Beeintrachtigun-
gen nach DIN 18920 bzw. den Richtlinien fiir die Anlage von StraBen — Teil 4 (RAS-LP 4)
effektiv zu schilitzen. Zum Schutz der Gehélze ist ein Baumschutzzaun wahrend der Bauta-
tigkeiten aufzustellen. Verdichtungen, Abgrabungen und Ablagerungen im Wourzelbereich
sind zu unterlassen. Die SchutzmaBnahmen sind vor Beginn angrenzender Bauarbeiten vor-
zunehmen und wahrend der Bautatigkeit funktionsfahig zu erhalten.

Beeintrachtigungen durch Ablagerungen, Anlage von Kompostmieten o.4. innerhalb des Ge-
holzbestands diirfen nicht erfolgen.

V-M 5: Okologische Baubegleitung

Die Ausfilhrung und Kontrolle der Vermeidungs- und CEF-Maf3nahmen ist durch eine 6kolo-
gische Baubegleitung sicher zu stellen, zu dokumentieren und in den Bauantragsunterlagen
mit darzustellen. Die Dokumentation ist der unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert zu-
kommen zu lassen und der Ansprechpartner ist zu benennen.

CEF-M 1 (Fledermiuse): Ausgleich der zu rodenden Biotop- und Hohlenbaume

Vier Altbaume mit einem Brusthdhendurchmesser (ca. 1.30 m ab Grund) von mindestens
40 cm sind aus der Nutzung zu nehmen und dauerhaft zu erhalten. Aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit diirfen diese nicht in der Ndhe zu Wander- und Verkehrswegen liegen.

CEF-M 2 (Fledermiuse): Bereitstellung von Fledermaushéhlen- und -flachkasten

In der Nihe des Planungsgebiets sind vier Fledermaushéhlenkésten und zwei Fledermaus-
flachkasten (z.B. von Schwegler oder Hasselfeldt) anzubringen, die einer Uberwac_hung
(Monitoring) von fiinf Jahren unterstehen, um die Akzeptanz bei den Fledermausen zu fest-
zustellen. Bei Nichtannahme sind die Kasten gegebenenfalls umzuhangen.
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CEF-M 3 (Héhlenbriiter): Bereitstellung von Vogelnisthéhien

In an das Baugebiet angrenzenden Bereichen sind vier kiinstliche Vogelnisthohlen mit unter-
schiedlicher Fluglochweite anzubringen und auf Dauer 6kologisch funktionsféhig zu halten
(2x Fluglochweite 45 mm und 2x Fluglochweite 34 mm, Produktvorschlage siehe saP).

CEF-M 4 (Wendehals): Bereitstellung einer kiinstlichen Bruthohle

In einem geeigneten nahegelegenen Gebiet, z.B. im Streuobstbestand ndrdlich der Burg ist
eine fir den Wendehals geeignete kiinstliche Bruthohle bereitzustellen (Produktvorschlage

siehe saP).
Hinweis:

Die in der saP empfohlene, ehemalige CEF-MaBnahme CEF-M 5 ,Wieder-Nutzbarmachung
des verschlossenen Kellers als Fledermaus Winterquartier” wurde nach dem ersten Beteili-
gungsverfahren aus der Planung genommen, da mit dem Eigentimer des Keller-Eingangs
keine diesbezligliche Einigung erzielt werden konnte.

Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermei-
dungs- und CEF-MaBnahmen keine Verbotstatbestdnde geméB § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurden die erforderlichen Rodungen fur
die Baugebiets- und die Tiefgaragenzufahrt sowie die hierflr erforderlichen CEF-
MaBnahmen bereits im Februar 2022 vorgezogen durchgeflhrt. Die Fallungen wurden durch
eine 6kologische Baubegleitung vorbereitet und begleitet. Durch eine Verschiebung der ge-
planten Zufahrt nach Siiden konnte die Rodung eines Hohlenbaumes vermieden werden.
Die zu fallenden Baume wurden vorab noch einmal auf Hohlen und Spalten untersucht. Es
konnten keine Hohlen, Spalten festgestelit werden.

In Zusammenwirken mit der dkologischen Baubegleitung wurden vier geeignete Altbaume
(CEF-M 1) in einem Waldstlick westlich Poppenreuth (Gemeinde Kammerstein) ausgesucht,
eingemessen und markiert. Die geman CEF-MaBnahmen 2 bis 4 geforderten Nist- und Fle-
dermauskasten wurden ebenfalls im Februar 2022 in einem Waldstlick &stlich des Badewei-
hers bzw. unmittelbar siidlich des Geltungsbereichs gegeniber einer Obstwiese angebracht.
Damit wurden die CEF-MaBnahmen 1 bis 4 realisiert. Die Teil-Nutzbarmachung des Felsen-
kellers ist noch zu realisieren. Eine Dokumentation der bereits umgesetzten MaBnahmen ist

der Anlage 2 zu entnehmen.
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