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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

Nach dem Erwerb des ehemaligen Gartnereibetriebsgelandes ,Bauer”, nérdlich der Stralle
»Maxanlage®, auf den Grundstlicken mit den Flur.-Nrn. 1430, 1433 und 1445, beabsichtigen
die Max Netter GmbH und die Sparkasse Mittelfranken-Std Immobilien GmbH, das Areal
einer wohnbaulichen Entwicklung zuzufiihren. Geplant ist die Errichtung einer wohnbaulich
gepragten Bebauung mit Reihenhausern sowie Doppel- und Einzelhduser.

Nach der Aufgabe des Gartnereibetriebes hat sich die Flache zu einem innenstadtnahen Po-
tenzial entwickelt. Die ehemals vorhandenen Gewachshauser wurden bereits im Jahr 2017
zuriickgebaut. Eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans ist erforderlich, da der fiir
die Grundstlicke geltende Bebauungsplan Nr. 36 der Stadt Weil3enburg i. Bay. ,An der Max-
anlage® derzeit ausschlie3lich die Nutzung als Gartenbaubetrieb festsetzt und somit kein
Baurecht fir Wohngebaude zulasst.

Die Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durch-
geflhrt werden.

Im Vorfeld des Anderungsverfahrens wurde eine stadtebauliche Konzeption erarbeitet, die
als Grundlage fir die geplante Wohnbebauung dient und die mafigeblichen stadtebaulichen
Zielsetzungen definiert.

A.2 Ziele und Zwecke

In der Stadt WeilRenburg i. Bay. besteht ein anhaltender Bedarf an Wohnraum. Wesentliches
Ziel der Planung ist es, im innerstadtischen Bereich eine Wohnbebauung zu erméglichen, die
als stadtebaulich vertraglicher Ubergang zwischen den angrenzenden Wohnnutzungen und
den bestehenden Gewerbebauten fungiert. Auf diese Weise soll der bestehenden Nachfrage
nach Wohnungen und Wohnbauland Rechnung getragen werden. Insgesamt soll die Schaf-
fung von rund 21 Wohneinheiten auf den Grundstticken Flur-Nrn. 1430, 1433 und 1445, alle
Gemarkung WeilRenburg, bauplanungsrechtlich vorbereitet werden.

Mit der Entwicklung des Plangebietes wird zugleich ein Beitrag zur Starkung der Innenent-
wicklung geleistet. Durch die Nutzung einer innenstadtnahen Flache kann einer weiteren Au-
Renentwicklung, insbesondere am Stadtrand, und der damit verbundenen zuséatzlichen Ver-
siegelung im AufRenbereich entgegengewirkt werden. Zur wirksamen Reduzierung des Sied-
lungsdrucks in der Stadt WeiRenburg i. Bay. und zur Erfullung heutiger Anforderungen an
eine nachhaltige Innenentwicklung ist eine angemessene stadtebauliche Verdichtung des
Plangebietes vorgesehen. Gleichzeitig stellen entsprechende Festsetzungen sicher, dass
sich die geplante Bebauung harmonisch in das bestehende Ortsbild einfugt.

Die Art der baulichen Nutzung im Anderungsbereich soll anstelle der Festsetzung ,Garten-
baubetrieb® zukinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Im seit dem
20.03.1999 rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Weilenburg i. Bay. ist der
Bereich bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 36 sollen Wohnbauflachen geschaffen werden.
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Die Bebauungsplananderung soll unter Berticksichtigung einer vertraglichen Einordnung aus
Sicht des Schallimmissionsschutzes erfolgen — in Hinblick auf Gewerbelarm. Die Bebauungs-
plananderung soll unter Berlicksichtigung griinordnerischer Aspekte erfolgen: Geschaffen
werden sollen Freiraum- und Aufenthaltsqualitdten unter Berlcksichtigung von Vorgaben zur
Klimafolgenanpassung.

Die Bebauungsplananderung soll unter Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange er-
folgen, entsprechend wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzabschatzung durchgefinhrt,
die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

A.3 Verfahren

Der Senat fur Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Umwelt der Stadt Weilienburg
i. Bay. hat in den Sitzungen am 13.10.2022 und 07.11.2024 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplans ,An der Maxanlage® beschlossen. Der Bebauungsplan dient der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen — der alten Gartnerei — und der Innenentwicklung. Er wird
daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Der Umgriff des Geltungs-
bereichs betragt 4.965 m2. Daraus resultiert eine zulassige Grundflache, die deutlich unter
dem Schwellenwert von 20.000m? gemalf} § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt. Durch den
Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.
Es bestehen auflerdem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und des Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) und keine Anhaltspunkte, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten gem. Abs. 2 Nr. 1 fur den vorliegen-
den Bebauungsplan folgende Verfahrenserleichterungen:

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann grundséatzlich auf die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Von dieser Verfahrenserleichterung soll
nicht Gebrauch gemacht werden. Fur den vorliegenden Bebauungsplan fuhrt die Stadt Wei-
Renburg i. Bay. eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange durch.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe der Arten verfugbarer umweltbezogener In-
formationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Obgleich
von der Umweltprifung bzw. dem Umweltbericht fur vorliegenden Bebauungsplan abgese-
hen werden kann, sind die Umweltbelange bei der Planung bzw. deren Auswirkungen zu
berlcksichtigen, insbesondere gilt dies auch fur die Belange des Artenschutzes. In Kapitel
»<Auswirkungen der Planung® werden entsprechend durch die Planung betroffene Umweltbe-
lange erortert.
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Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

A4 Ausgangssituation

A.4.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Die Stadt Weiltenburg i. Bay. ist eine Grolte Kreisstadt und liegt zentral im mittelfrankischen
Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen. Sie ist die einwohnerreichste und zweitgrofite Ge-
meinde des Landkreises. Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Kernstadt Weillen-
burgs i. Bay., in etwa 200 m Entfernung zu der Altstadt.

Das Plangebiet wird stdlich von der Stralte ,Maxanlage®, sowie bestehender Wohnbebau-
ung, 6stlich von bestehender Wohnbebauung entlang der Strae ,Am Zehenthof* und west-
lich, sowie nérdlich hauptséchlich von Gewerbebebauung begrenzt. Der rdumliche Ande-
rungsbereich umfasst die Grundsticke mit der Flur-Nr. 1430, 1433 und 1445, alle Gemarkung
WeilRenburg i. Bay. mit einer GesamtgroRe von rund 0,49 ha. Nach Aufgabe der Gartnerei
sind die Grundstiicke derzeit ungenutzte Brachflache.

Abbildung 1: Lageplan Plangebiet in Weilenburg i. Bay. (Plangrundlage: Digitales Orthophoto, Bay. Vermes-
sungsverwaltung, 2026)
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A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse
A.4.21 Nutzungen
Das Plangebiet ist von verschiedenen Nutzungen und Bebauungsformen umgeben.

Von Nordosten bis Stidwesten angrenzend an das Plangebiet befindet sich Wohnbebauung.
Diese ist heterogen von freistehenden Einfamilienhausern bis zu Mehrfamilienhdusern. Un-
mittelbar angrenzend an das Plangebiet sind Uberwiegend Einfamilienhduser vorhanden. Le-
diglich im Siidwesten befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen zuzlglich
eines Dachgeschosses. Im weiteren Umfeld des Plangebiets sind weitere dichtere Baustruk-
turen zu finden. Die Bebauung im Sudlichen sowie im Sudoéstlichen Bereich wird Uiber den
Bebauungsplan Nr. 36 ,An der Maxanlage*“ gesteuert, die im Ostlichen bis Norddstlichen Be-
reich Uber den Bebauungsplan Nr. 2 ,Breitung Ost®.

Westlich und nordwestlich des Plangebietes befindet sich ein Gewerbegebiet in die OPmobi-
lity SE ansassig ist.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen.

A.4.2.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt Gber die StraRe ,Maxanlage*,
die Uber die Jahnstral’e an die Nordliche Ringstralte angebunden ist. Von dort bestehen An-
schllisse an die Eichstatter Stral’e (Kreisstralde) sowie an die Bundesstrallen B 2 und B 13.
Die B 2 ermdglicht die Verbindung in Richtung Nurnberg und zur A6, die B 13 in Richtung
Ingolstadt und zur A 9.

Der Anderungsbereich ist zudem gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
gebunden. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich die Bushaltestelle Plerrer, Uber die eine
Anbindung an das Stadtgebiet sowie an den Bahnhof WeiRenburg i. Bay. mit regionalen Zug-
verbindungen besteht.

Die fuRlaufige Anbindung, etwa in Richtung Altstadt, ist Uber bereits bestehende Verbindun-
gen sichergestellt.

A.4.2.3 Orts- und Landschaftsbild

Die Umgebung des Plangebiets ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur mit unter-
schiedlich groRen Baukdrpern gepragt. Westlich schlieBen sich gewerblich genutzte Ge-
baude mittlerer Hoéhe an, erganzt durch gréfRere Baukdrper wie ein Mehrfamilienhaus im Stid-
westen sowie die Bebauung sldlich der Strale ,Maxanlage®. In den ndrdlichen, 6stlichen und
sudlichen Bereichen dominieren hingegen kleinere bis mittlere Baukorper, vorwiegend in
Form von Ein- und Doppelhausern.

Das Plangebiet selbst ist weitgehend eben. Es weist lediglich ein geringes Gefélle von jeweils
knapp einem Meter in Nord-Sud-Richtung Uber etwa 88 m sowie in Ost-West-Richtung Uber
rund 82 m auf.
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A4.24 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Die Flachen sind unversiegelt, und gréftenteils von Vegetation bedeckt. In den Randberei-
chen befinden sich kleinere Geholzstrukturen.

A4.25 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.
A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A.5.1 Ubergeordnete Planungen

A5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Stadtgebiet von WeilRenburg i. Bay. befindet sich sudlich des Verdichtungsraums um
Nurnberg. Es liegt entsprechend der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (Stand 01.07.2023) im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf
der Kreisregion. Weilienburg i. Bay. selbst wird im LEP als Mittelzentrum ausgewiesen.
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i Gepr: ge?
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< | | 2 - -
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Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte des LEP Bayern — Stand 16.11.2022 (Quelle: Bayerisches Staatsmi-
nisterium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)
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Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:
1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

= In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moéglichst
hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle tUberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (LEP 1.1.1, Ziel). Hierflr sollen
insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz).

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer
Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen
droht (LEP 1.1.2, Ziel). Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschied-
lichen Anspriche aller Bevoélkerungsgruppen bericksichtigt werden (LEP 1.1.2, Grund-
satz).

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3, Grundsatz). Bei der Inanspruchnahme von
Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung
ermoglichen, verfolgt werden (LEP 1.1.3, Grundsatz).

1.2 Demographischer Wandel

= Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich méglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP
1.2.1, Grundsatz). Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaRnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung zu beachten (LEP 1.2.1, Ziel).

= Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevolkerungsentwick-
lung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben (LEP 1.2.6, Grundsatz).

2. Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien

=  Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,
- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruk-
tur weiterentwickelt wird,
- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
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moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,
- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann (LEP 2.2.5, Grundsatz).

3. Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden
(LEP 3.1.1, Grundsatz). Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungs-
formen sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden (LEP 3.1.1, Grundsatz). Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerb-
liche Zwecke sowie flr Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen.
Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Aus-
gleich zwischen Gemeinden stattfinden (LEP 3.1.1, Grundsatz). Die Ausweisung grof3e-
rer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an denen ein raumlich
geblindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fulRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen
wird (LEP 3.1.1, Grundsatz).

Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitatsanspriichen
der Bevdlkerung sowie neuen Mobilitatsformen sollen regionale oder interkommunale
abgestimmte Mobilitatskonzepte erstellt werden (LEP 3.1.2, Grundsatz). Die Ausweisung
neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das 6ffentli-
che Verkehrsnetz bericksichtigen (LEP 3.1.2, Grundsatz).

Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Er-
halt der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebens-
qualitat, insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemein-
den, soll in der kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden (LEP 3.1.3, Grund-
satz). In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freifldchen als Trenngriin
festzulegen, um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche und das Ent-
stehen ungegliederter Siedlungsstrukturen zu verhindern (LEP 3.1.3, Ziel).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrin-
det nicht zur Verfigung stehen (LEP 3.2, Ziel).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz). Neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen
sind zulassig, wenn [...] (LEP 3.3, Ziel). Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der
grenznahen Gebiete kann in diesen Gebieten die Moglichkeit der Zielabweichung nach
Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayLplG bei der Ausweisung neuer Gewerbe- und Industriegebiete
unter Berlcksichtigung der Praxis in den Nachbarldandern besonders berucksichtigt
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werden. Gleiches gilt unter Berucksichtigung der jeweiligen Strukturdaten in den in An-
hang 5 festgelegten besonders strukturschwachen Gemeinden (LEP 3.3, Grundsatz).

A.5.1.2 Regionalplan Westmittelfranken (8)

Die Stadt WeilRenburg i. Bay. liegt gemal} der im Regionalplan festgelegten Raumstruktur in
einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Laut 6kolo-
gisch-funktioneller Raumgliederung liegt WeilRenburg i. Bay. zudem im Vorland der Sudlichen
Frankenalb, genauer in der WeiRenburger Bucht.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fur die vorliegende Planung einschla-
gig:

= Die Struktur der Region soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berlcksichtigung der
naturlichen Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erforder-
nisse ihrer unterschiedlichen Teilrdume gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwi-
schen den TeilrAumen bestehenden Unterschiede im Hinblick auf die Schaffung még-
lichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.

= Die weitere Uber das Mal} der organischen Entwicklung hinausgehende Siedlungstatig-
keit soll sich zur Stabilisierung der Bevdlkerungszahlen insbesondere in den Zentralen
Orten konzentrieren. (2.1.2, Ziel)

= Vor allem in den Orten mit zentralortlicher Bedeutung sollen die innerortlichen Grin- und
sonstigen Freiflachen und deren Anbindung an die freie Landschaft in Form eines Sys-
tems von Grun- und sonstigen Freiflachen erhalten, verbessert und geschaffen werden.
(2.2.1.5)

= Die Mittelbereiche Bad Windsheim, Neustadt a.d.Aisch, Rothenburg o.d.Tauber, Dinkels-
buhl, Gunzenhausen und Weillenburg i.Bay. sollen in ihrer Struktur zur Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden. Ihnen soll bei Planun-
gen und MalBnahmen zur Starkung des landlichen Raumes der Vorrang eingeraumt wer-
den (...) (2.2.2.3)

= In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (3.1.1) Eine Uber die organische Ent-
wicklung einer Gemeinde hinausgehende Siedlungstatigkeit soll insbesondere zur Star-
kung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen (3.1.2)

= Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten
und in den geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des
Naturhaushalts Rucksicht genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenver-
brauch und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden (3.1.4)

= Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungs-
achsen sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsied-
lungstatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden (3.2.1)

= Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen
Orten bedarfsgerecht angestrebt werden (3.2.2)
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= Das Nutzungspotenzial der Solarenergie fur die Warme- und Stromversorgung soll in
den hierfur geeigneten Bereichen innerhalb der Region soweit moglich genutzt werden
(6.2.3.1, Grundsatz)

= Es ist von Bedeutung, den Belangen der naturnahen Erholung bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den Na-
turparken sowie im Bereich der Erholungsschwerpunkte ein besonderes Gewicht beizu-
messen (7.1.2.1, Grundsatz).

= Als Gebiete mit besonderer Bedeutung fir die Erholung sollen insbesondere erhalten
und gestaltet werden: Die Naturparke Steigerwald, Frankenhdhe und Altmiihital (...)
(7.1.2.3, Ziel)

= Esist von besonderer Bedeutung, in innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der Erhal-
tung oder Erweiterung vorhandener Grin- und sonstiger Freiflachen einschlieRlich wert-
voller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Beachtung natir-
licher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die Belange der
Landwirtschaft zu bertcksichtigen (7.1.4.1, Grundsatz). Vor allem in den fur die Erholung
bedeutsamen Teillandschaften der Region, insbesondere im Bereich der Sudlichen
Frankenalb, der Frankenhdhe, des Steigerwaldes und im Bereich des Frankischen Se-
enlandes soll auch eine Entwicklung der Siedlungseinheiten erfolgen, die ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen den gewachsenen, dorflichen Strukturen, neuer Siedlungs-
bautatigkeit und den naturrdumlichen Besonderheiten erhalt (7.1.4.1, Ziel).
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A5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Stadt Weilkenburg i. Bay. besitzt einen glltigen Flachennutzungsplan (Teil West — rechts-
verbindlich seit dem 20.03.1999). In diesem wird der gegenstandliche Bereich als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die Bebauungsplananderung entspricht der Darstellung
des Flachennutzungsplans und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem giiltigen Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt WeiRenburg i. Bay.)

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 36 ,An
der Maxanlage® und direkt westlich angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 2 ,Breitung Ost*
Ersterer wurde 2001 aufgestellt und ist rechtsverbindlich seit dem 09.03.2002, die betroffe-
nen Flursticke Fl.-Nr. 1430, 1445 und 1433 sind im Bebauungsplan Nr. 36 derzeit als Gar-
tenbaubetrieb festgesetzt. Letzterer ist seit 1964 rechtsverbindlich und verfuigt Gber 2 Ande-
rungen, die den Bereich 8stlich angrenzend an das Plangebiet betreffen.
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Abbildung 4: Links: Bebauungsplan Nr. 36 ,An der Maxanlage,* Rechts: Deckblatt vom 07.05.1999 zur Anderung
des Bebauungsplan Nr.2 ,Breitung Ost* (Quelle: Stadt WeilRenburg i. Bay.)
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A.5.3 Naturschutzrecht

Der Untersuchungsraum (UR) befindet sich im Naturpark Altmuhltal (NP-00016) und fallt un-
ter § 27 BNatSchG. Der Naturpark Altmahital ist ein 2.962 km? groRRer Naturpark, dessen
Ausdehnung fast deckungsgleich mit der naturraumlichen Haupteinheit Stdliche Frankenalb
ist.

Ansonsten befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich geschitzte Bio-
tope (§ 30 BNatSchG) oder andere Schutzgebiete im Untersuchungsraum sowie in der un-
mittelbaren Umgebung.

|

Abbildung 5: Schutzgebiete, rote Umrandung = Untersuchungsraum (Plangrundlage: Digitales Orthophoto, Bay.
Vermessungsverwaltung, 2026)

A.5.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande bezuglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden konnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften moglich ware. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.
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Zur Klarung dieser Fragestellung wurde im Jahr 2022 vom Biiro OkoloG eine naturschutz-
fachliche Relevanzabschatzung fur das Bauleitverfahren ,Maxanlage‘ durchgefiihrt. Diese
ist der Begrindung angehangen.

Darlber hinaus wurde durch das Biro TBJIMARKERT eine artenschutzrechtliche Potenzial-
abschatzung durchgefiihrt. Letztere wird im weiteren Verlauf des Kapitels dargelegt. Zuletzt
werden die Ergebnisse der beiden Prifungen zusammengefasst.

A.5.41 Rechtliche Grundlagen (TBM)
In der vorliegenden Unterlage werden:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden kdnnen,
ermittelt und dargestellit.

= die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

A.5.4.2 Datengrundlagen (TBM)
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

= Online Datenabfrage LfU fiur den Landkreis WeiRenburg-Gunzenhausen Lebensraum
Grinland, Gewasser

= Bestandsaufnahmen am 22.06.2022, von 12:00 bis 13:30 Uhr, trocken, bewdlkt mit
Aufheiterungen, leichter Wind, 24°C und

A543 Wirkungen des Vorhabens (TBM)

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgeflihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

A.5.4.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit des allgemeinen Wohnge-
biets und sind mit dem Abschluss der BaumalRnahmen beendet:

= Temporare Flacheninanspruchnahme flir Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeitli-
che Umfahrungen u.a.

= Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Storungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitat insbesondere fiir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht fluigge Jungvogel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmal}-
nahmen weitgehend verhindert.
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A.5.4.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-
schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:

=  Flachenverlust und -veranderungen von Lebensrdumen

= Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr.

=  Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

=  Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwasserung oder Ab-
leitung von Niederschlagswasser (trifft flr dieses Vorhaben nicht zu).

A.5.4.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

=  Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen durch Larm und opti-
sche Storeffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

=  Beeintrachtigungen durch PflegemalRnahmen (Geholzarbeiten, allgemeine Gartenarbei-
ten, etc.)

= Stérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschuitterung,
Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).

A544 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten (TBM)

A.5.4.4.1 Verbotstatbestiande

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fir nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie flr nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB bezuglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL und Européische Vogelarten folgende Verbote:

Schadigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblatter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten wildleben-
der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von wildlebenden
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren
wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot (fiir mittelbare betriebsbedingte Auswirkun-
gen, z.B. Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblitter)
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Signifikante Erhdhung des Totungsrisikos flr Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Stérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblatter)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verstol liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fuhrt.

A.54.5 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat (TBM)

A.5.4.5.1 MaBRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung folgender Vorkehrungen:

= zeitliche Beschrankung fur die Baufeldrdumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-
standen aulierhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.2.)

A.5.4.5.2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S.
3 BNatSchG)

Artspezifischen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Malinahmen) sind nach aktuellem Erkenntnisstand nicht erforderlich.

A.5.4.6 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation (TBM)

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fur das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschliel3en.

Bezuglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erho-
hung des Toétungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-
reichs und somit ein Verbotstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des
erwarteten geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens fir alle potenziell betroffenen Arten
ausgeschlossen werden.

A.5.4.6.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fir das geplante Vorhaben lasst sich er-
mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im
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Plangebiet, des Gefadhrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit
gegenuber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als poten-
ziell betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungs-
vorhaben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der 0.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegeniber dem Planungsvorhaben —
hier v.a. gegenliber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heildt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prifschritten unterzogen.

Mittels der Artenabfrage fiir den Landkreis Weillenburg-Gunzenhausen (Artenabfrage des
LfU, Bayern, 2022) fir die Lebensraume ,Hecken, Geholze, Verkehrsflachen, Siedlungen
und Hohlen® wurden alle potenziell vorkommenden relevanten Arten erhoben. In weiterer
Folge wird ein Vorkommen der erhobenen Arten anhand ihrer Lebensraumanspriche fur das
Plangebiet gepruft.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Saugetiere Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 2
Saugetiere Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3
Saugetiere Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus 3
Saugetiere Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 2
Saugetiere Myotis brandtii GrolRe Bartfledermaus
Saugetiere Myotis daubentonii Wasserfledermaus
Saugetiere Myotis emarginatus Wimperfledermaus 2
Saugetiere Myotis myotis Grofes Mausohr
Saugetiere Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus
Saugetiere Myotis nattereri Fransenfledermaus
Saugetiere Nyctalus leisleri Kleinabendsegler D
Saugetiere Nyctalus noctula GrofR3er Abendsegler \Y,
Saugetiere Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus
Saugetiere Pipistrellus pygmaeus Mickenfledermaus
Saugetiere Plecotus auritus Braunes Langohr 3
Saugetiere Plecotus austriacus Graues Langohr 1
Saugetiere Rhinolophus ferrumequinum GrolRRe Hufeisennase 1
Saugetiere Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus D

Legende der Rote Listen Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 1998/2009 ff. Tiere)

Katego- |Beschreibung

rie

0 ‘Ausgestorben oder verschollen

1 Vom Aussterben bedroht

2 Stark gefahrdet

3 Gefahrdet

G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
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R Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion
v Arten der Vorwarnliste
D Daten defizitar

Von den zu prifenden Saugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schliel3lich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prifenden Sau-
getierarten konnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden,
Saugetiere wie der Fischotter (Lutra lutra) oder Biber (Castor fiber) konnen aufgrund fehlen-
der Wasserstrukturen ausgeschlossenen werden. Ebenso die Wildkatze (Felis silvestris), die
sich aufgrund ihrer starken Scheu nicht in einem Stadtgebiet aufhalt.

Bevorzugte Habitate von Fledermdusen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Uber Gewassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhohlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtick.

Die vegetationsbedeckte Flache mit Geholzen des Planungsvorhabens ist potenziell als
Jagdraum geeignet. Bei den vorhanden Gehdlzbestdnden im Plangebiet handelt es sich
grofldtenteils vor allem um jlingere Feldgehdlze mit geringem Stammumfang. Vereinzelt fin-
den sich zwar Gehdlze mittlerer Altersauspragung im Geltungsbereich, jedoch wiesen diese
keine Hohlenstrukturen oder Rindenschaden auf die als Wohnstatte durch Fledermause ge-
nutzt werden kénnen. Bei der Begehung wurden keine Fledermause gesichtet. Eine Betrof-
fenheit und Beeintrachtigung von Fledermausen sowie Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG erscheinen aufgrund der vorhandenen Vegetationsausstattung des Planungsge-
bietes zwar unwahrscheinlich, kdnnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter 3
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse \%

Bei der Gelandebegehungen konnten keine Kriechtiere nachgewiesen werden.

Fir die Schlingnatter (Coronella austriaca) und die Zauneidechse (Lacerta agilis) fehlen im
Wirkraum des Vorhabens geeigneten Habitate, der Untersuchungsraum ist zu feucht und zu
strukturarm. Es fehlen offene und schutter bewachsene Bereiche mit grabbarem Substrat im
Plangebiet. Im Siden befinden sich zwar Offenbodenbereiche, auf diesen war der Boden
zum Zeitpunkt der Begehung jedoch sehr stark verdichtet.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Lurche Triturus cristatus Nérdlicher Kammmolch V

Bei der Gelandebegehungen konnten keine Lurche nachgewiesen werden.
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Im Vorhabengebiet und der ndheren Umgebung sind keine geeigneten Laichgewasser fur
diese Arten vorhanden. Dem Untersuchungsgebiet wird daher nur eine aulerst geringe Be-
deutung, am ehesten als Landlebensraum, unterstellt. Eingriffe in Gewasser finden nicht statt.
Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur

die Artengruppe der Lurche kann somit ausgeschlossen werden.

A.5.4.6.2 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1

der Vogelschutz-Richtlinie

Artengruppe Wissenschaftlicher Name
Végel Accipiter gentilis
Végel Accipiter nisus
Vogel Alcedo atthis
Vogel Anser anser
Vogel Anthus trivialis
Vogel Apus apus
Vaogel Ardea cinerea
Vogel Asio flammeus
Vogel Asio otus
Vogel Aythya ferina
Vogel Bubo bubo
Vogel Buteo buteo
Vogel Carduelis carduelis
Vogel Carpodacus erythrinus
Vogel Chroicocephalus ridibundus
Vogel Ciconia ciconia
Vogel Cinclus cinclus
Végel Circus cyaneus
Végel Circus pygargus
Végel Coloeus monedula
Vogel Columba oenas
Vogel Corvus corax
Vogel Corvus frugilegus
Végel Coturnix coturnix
Végel Cuculus canorus
Vogel Cygnus olor
Vogel Delichon urbicum
Vogel Dendrocoptes medius
Vogel Dryobates minor
Végel Dryocopus martius
Végel Emberiza calandra
Végel Emberiza citrinella
Vogel Emberiza hortulana
Vogel Falco peregrinus
Vogel Falco subbuteo
Végel Falco tinnunculus

Deutscher Name

Habicht
Sperber
Eisvogel
Graugans
Baumpieper
Mauersegler
Graureiher
Sumpfohreule
Waldohreule
Tafelente
Uhu
Mausebussard
Stieglitz
Karmingimpel
Lachmoéwe
Weildstorch
Wasseramsel
Kornweihe
Wiesenweihe
Dohle
Hohltaube
Kolkrabe
Saatkrahe
Wachtel
Kuckuck
Héckerschwan
Mehlschwalbe
Mittelspecht
Kleinspecht
Schwarzspecht
Grauammer
Goldammer
Ortolan
Wanderfalke
Baumfalke
Turmfalke

Rote Liste Deutschland

Stadt WeilRenburg i. Bay.

Bebauungsplan Nr. 36 ,An der Maxanlage® - Anderung
Vorentwurf vom 31.03.2026

Begriindung

22/47



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Vogel Falco vespertinus Rotfussfalke

Végel Ficedula hypoleuca Trauerschnapper 3
Vogel Fringilla montifringilla Bergfink

Vogel Gallinula chloropus Teichhuhn \%
Vogel Hippolais icterina Gelbspotter

Vogel Hirundo rustica Rauchschwalbe

Vogel Jynx torquilla Wendehals 3
Végel Lanius collurio Neuntoéter

Végel Lanius excubitor Raubwurger 1
Vogel Larus argentatus Silberméwe \%
Vogel Larus cachinnans Steppenmdwe

Vogel Larus canus Sturmmowe

Vogel Larus michahellis Mittelmeermdwe

Vogel Linaria cannabina Bluthanfling 3
Vogel Locustella fluviatilis Schlagschwirl

Végel Luscinia megarhynchos Nachtigall

Vogel Mergus merganser Gansesager 3
Vogel Milvus migrans Schwarzmilan

Vogel Milvus milvus Rotmilan

Vogel Motacilla flava Schafstelze

Vogel Oriolus oriolus Pirol \%
Végel Passer domesticus Haussperling

Vogel Passer montanus Feldsperling \%
Vogel Perdix perdix Rebhuhn 2
Vogel Pernis apivorus Wespenbussard \%
Végel Phalacrocorax carbo Kormoran

Végel Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz

Végel Picus canus Grauspecht 2
Vogel Picus viridis Grunspecht

Vogel Rallus aquaticus Wasserralle

Vogel Saxicola rubetra Braunkehlchen 2
Vogel Saxicola torquatus Schwarzkehlchen

Végel Spinus spinus Erlenzeisig

Végel Streptopelia turtur Turteltaube 2
Vogel Strix aluco Waldkauz

Vogel Sylvia communis Dorngrasmuicke

Vogel Sylvia curruca Klappergrasmiicke

Végel Turdus iliacus Rotdrossel

Végel Tyto alba Schleiereule

Végel Upupa epops Wiedehopf 3

Im Geltungsbereich kommen potenziell weit verbreitete Arten wie Amsel, Bachstelze, Fitis,
Grunfink, Heckenbraunelle, Rotkelchen, Zaunkoénig oder Zilpzalp vor. Ihre Wirkungsempfind-
lichkeit wird als so gering eingeschatzt wird, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausge-
gangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgeldst werden kénnen. Deren Be-
lange werden im Rahmen der Prufung nicht weiter betrachtet.
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Die "Spatzenarten" Feld- und Haussperling sind prinzipiell artenschutzrechtlich relevante Ar-
ten. Beide sind aber als Héhlen- und Nischenbriter von Eingriffen und Baumaflinahmen auf
Ruderal-Flachen nicht betroffen. Ihre ortlichen Brutplatze sind Nistkasten und Gebaudestruk-
turen in der Ortschaft. Ihre Belange werden daher nachfolgend nicht weiter diskutiert.

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halb offenen Kulturlandschaft (z. B. Feld-
lerche, Rebhuhn, Schafstelze,) ist innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der innerortli-
chen Lage und den daraus entstehenden Vorbelastungen (Larm, Kulisseneffekt, kein An-
schluss an weitere Habitate) auszuschlie3en.

Im Wirkraum des Vorhabens sind vor allem folgende Gilden zu prifen:

= Gilde GebUschbriter und an Gebusche gebundene Arten — Bluthafling, Dorngrasmiicke,
Klappergrasmiicke, Goldammer

=  Gilde Luftinsektenjager (Nahrungsgaste) — Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe

Gebiischbriiter und an Gebliische gebundene Arten

Der Bluthanfling als Brutvogel der halboffenen, hecken- und buschreichen Kulturlandschaft
kommt auch am Rand von bzw. in Ortschaften vor. Innerhalb der Siedlungen bieten Garten,
Friedhéfe, Grinanlagen und Obstplantagen in der Brutzeit das geeignete Umfeld. Eine ar-
tenreiche Wildkrautflora spielt fur die Ernahrung fast das ganze Jahr Uber eine wichtige Rolle.

Dorngrasmiicke und Klappergrasmiicke sind Brutvogel in halboffener bis offener Land-
schaft mit zumindest kleinen Komplexen von Hecken, Staudendickichten, Einzelblschen,
jungen Stadien der Waldsukzession oder zuwachsenden Brachflachen.

Optimalhabitate der Dorngrasmiicke sind trockene Gebusch- und Heckenlandschaften, wo-
bei warmere Lagen allgemein bevorzugt werden. Die Art kann als typischer Brutvogel der
Grenzflachen zwischen verschiedenen Habitaten und der vielfaltig gegliederten Landschaft
bezeichnet werden. Die Klappergrasmiicke bevorzugt als Bruthabitat Feldhecken, Feldge-
hoélze, dichte Buschreihen und gerne auch Grenzhecken von Garten. Die Nestanlage findet
bei beiden Grasmuckenarten im Inneren der Gebusche statt.

Die Goldammer ist ein flachendeckend verbreiteter, sehr haufiger Brutvogel. Die Art kann
als typischer Bewohner von Saumhabitaten (Ubergang von baum- und gebiischbestandenen
Gebieten zu Freiflachen) bezeichnet werden. Sie ist Brutvogel offener und halboffener, ab-
wechslungsreicher Landschaften mit Bliischen, Hecken und Gehdlzen, an Randern landlicher
Siedlungen, bepflanzten Dammen, Béschungen, Wegrandern und auf alteren Brachen. Das
Nest wird auf dem Boden in der Vegetation versteckt oder niedrig in Buschen angelegt.

Der Geltungsbereich selbst besitzt zwar aufgrund kleinflachiger Gebuischstrukturen Im Rand-
bereich des Plangebietes eine Eignung als Lebensstatte fir die genannten Gehdlzbriter, je-
doch befindet sich das Plangebiet bereits im besiedelten Kerngebiet der Stadt Weillenburg i.
Bay.. Daher ist davon auszugehen, dass mdgliche vorkommende Tiere dauerhaft durch Sto-
rungen infolge der Nahe zur menschlichen Nutzung beeintrachtigt werden (Larm, Verkehr,
Pradation durch Haustiere, etc.).
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Ein Vorkommen von Gebuschbritern und an Gebische gebundene Arten kann im Plangebiet
nicht generell ausgeschlossen werden, da im Plangebiet geeignete Habitataustattungen vor-
handen sind. Jedoch sind die Tiere bereits jetzt dauerhaften Stérungen in Folge der Nahe
zur menschlichen Nutzung ausgesetzt.

Greifvogel und Eulen

Die oben genannten Greifvogel und Eulen sind in Baden-Wirttemberg haufige bis selten vor-
kommende Arten. Viele Arten briten auf hohen Baumen in Feldgehdlzen, in Parkanlagen
sowie in Waldern unterschiedlicher Auspragung. Habicht, Mausebussard, Rotmilan, Sperber,
Turmfalke und die Waldohreule bebriten Horste in Baumwipfeln. Der Turmfalke baut bevor-
zugt Nester in Fels- und Gebaudenischen. Der Waldkauz brutet in Baumhdohlen, Rohr- und
Wiesenweihe am Boden. Alle genannten Greife und Eulen jagen Uber der offenen Kulturland-
schaft nach Beutetieren wie Kleinsaugern und Végeln. lhre Jagdraume sind i.d.R mehrere
Quadratkilometer grol3.

Eine Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit der geplanten
Anlage kann ausgeschlossen werden. Selbst bei Meidung ist der Geltungsbereich angesichts
der als Jagdhabitate nutzbaren Flachen im weiteren Umfeld nicht von existenzieller Bedeu-
tung. Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fiir die Bestandssi-
tuation der ortlichen Greifvogel- und Eulenpopulationen.

Luftinsektenjager

Die oben genannten Arten bauen ihre Nester im Siedlungsbereich an Gebduden unterhalb
von Dachvorspriingen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallungen. Mauer-
segler sind Héhlen- und Nischenbriter an hohen Gebauden. Die beiden Schwalbenarten be-
noétigen zum Nestbau feuchtes, lehmiges Substrat. Daher zahlen unbefestigte Wege und
feuchte bis nasse, unversiegelte Bodenflachen (z.B. im Umfeld von landwirtschaftlichen Be-
trieben) zu den wichtigen Lebensraumausstattungen. Alle drei Arten jagen Fluginsekten Uber
freien Flachen und Uber Gewassern.

Der Geltungsbereich des Vorhabens kann von allen drei Arten als Nahrungsraum genutzt
werden, ist aber aufgrund der Armut an blihenden Pflanzen (als Lebensraum von Fluginsek-
ten) suboptimal ausgestattet sowie aufgrund der Lage im besiedelten Gebiet dauerhaften
Stérungen ausgesetzt.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit dem Vorhaben
kann ausgeschlossen werden, da die genannten Arten siedlungsgebundene Gebaudebriter
sind. Die Nahrungsrdume der insektenjagenden Schwalben und des Mauerseglers werden
durch die geplante Mobilfunkanlage nur in geringem Umfang verkleinert.

Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fur die Bestandssituation
der ortlichen Luftinsektenjager.

Offenlandbriiter
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Derzeit ist von keiner Relevanz des Planungsvorhabens fur Offenlandbruter (z.B. Feldler-
che, Haubenlerche) auszugehen. Die Feldlerche (Alauda arvensis) britet vor allem in der
offenen Feldflur, auf Brachflachen, Extensivgriinland und Sommergetreide, also dort, wo zu
Beginn der Brut-zeit die Vegetation niedrig und lickenhaft ist. Ab Juli ist eine Bevorzugung
von Hackfrucht- und Maisackern zu beobachten.

Das Plangebiet verflgt Uber zu wenig Offenlandbereiche mit geeigneten Habitatstrukturen
fur Offenlandbriter. Dartber hinaus ist das Plangebiet aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet
durch Storeffekte wie Kulisseneffekte, Larm und Pradation gepragt. Es besteht keine Anbin-
dung (Trittsteinbiotope) an geeignete Habitate im weiteren Umfeld.

Ein Eintreffen von Verbotstatbestanden kann somit generell fir die Gruppe der Offenlandbri-
ter ausgeschlossen werden.

A5.4.7 Zusammenfassung (TBM und OkoloG)

Die Relevanzabschatzung des Biros OkoloG beruht auf der Habitatanalyse vor Ort, vorhan-
denen Altdaten aus verschiedenen Quellen, Literaturauswertungen sowie der Gebietskennt-
nis des Bearbeiters. Es wurden Arten als nicht prifungsrelevant abgeschichtet, wenn a) das
Plangebiet aulRerhalb der bekannten Verbreitung der Art liegt, b) die erforderlichen Lebens-
raume der Arten nicht den im Gebiet angetroffenen Habitaten entsprechen und c) die Wirk-
empfindlichkeit der Arten gegeniber den prognostizierten Wirkungen gering oder nicht gege-
ben ist.

Letztendlich verbleiben nach Prifung durch OkoloG und TB|Markert von allen gelisteten
Pflanzen- und Tierarten die folgenden Arten und Artengruppen als betrachtungsrelevant:

e eine Brutvogelart (Stiglitz)
Far die Art Stiglitz wurde die Betroffenheit dargelegt.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind notwendig, um Gefahrdungen von Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berlcksichtigung folgender Vorkehrungen:

e V-M 1: Freimachung des Baufeldes/Heckenrlckschnitt/Rodung auf3erhalb der Brut-
zeit (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.2.)

Unter Berlcksichtigung dieser Vermeidungsmafinahme konnen Verbotstatbestande nach
BNatSchG ausgeschlossen werden.

A.5.5 Wasserhaushalt

Im und im ndheren Umfeld der Planung befinden sich keine Oberflachen- bzw. FlieRgewas-
ser.

A.5.6 Immissionsschutz

Einwirkungen auf das Plangebiet:
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Gewerbeldarm:

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle zwischen Wohnen und Gewerbe. Es grenzt unmit-
telbar an das Betriebsgelande der Firma OPmobility SE. Infolgedessen muss kunftig mit Im-
missionseinwirkungen auf die angestrebte Wohnbauflache gerechnet werden. Entsprechend
wurde ein das Immissionsschutzbiro abConsultants GmbH zur Ausarbeitung eines Immissi-
onsschutzgutachtens beauftragt. Sich aus dem Gutachten ergebene notwendige Mal3nah-
men zum Immissionsschutz werden in Kapitel A.6.13 erlautert.

Verkehrslarm:

Das Gutachten des Immissionsschutzbtliros abConsultants GmbH legt dar, dass die zulassi-
gen Verkehrslarm-Immissionsgrenzwerte, die auf das Plangebiet einwirken, deutlich unter-
schritten werden.

A.5.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt. Baudenk-
maler sind nicht vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet mit archaolo-
gischen Funden gerechnet werden muss. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder
Besitzer des Grundstuicks sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die
gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Bay-
erischen Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Me-
tallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) mussen unverzuglich, d. h. ohne
schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Tel. 09141 907-159) oder direkt
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

A.5.8 Fachplanungen und -gutachten
Integriertes Stadtentwicklungskonzept WeiBenburg i- Bay. 2030 (ISEK)

Im Marz 2017 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt WeiRenburg
i. Bay. vom Stadtrat einstimmig verabschiedet. Das 245 Seiten umfassende ISEK soll als
kinftiger Leitfaden fur die Stadt und ihre Ortsteile gelten.

Unter 4 ,Wohnen und Lebensraum®/ 4.4 ,Wohnformen/Angebotsstruktur® wird u.a. folgendes
festgestellt (ab Seite 52):

.Heute gibt es in Weillenburg vor allem Ein- und Mehrfamilienhduser, nur wenige Reihen-
und Stadthauser. Die Prognose fur Weilenburg zeigt ebenfalls einen starken Anstieg der
uber 65-jahrigen, wahrend der Anteil der arbeitenden Bevdlkerung (18-65 jahrige) zuriickge-
hen wird. Dies wird sich auch auf die Wohngebiete in Weillenburg auswirken. Es wird immer
mehr 1-Personen Haushalte geben, die auf sichere, barrierefreie Wegeverbindungen inner-
halb der Quartiere angewiesen sind. Aufgrund des grof3en Anteils an alteren Menschen wird
auch das Modell des betreuten Wohnens immer mehr an Bedeutung gewinnen. Weilenburgs
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Zukunft hangt stark mit der Wohnentwicklung zusammen. Der demografische Wandel wird
die Stadt spurbar verandern. Darauf muss WeiRenburg reagieren und einer Uberalterung
entgegenwirken.

Ein starker wirtschaftlicher Sektor, der Arbeitsplatze schafft, kann die Attraktivitat fir den Zu-
zug neuer Bewohner und den Verbleib der einheimischen Bevdlkerung garantieren. Daflr
muss WeilRenburg Raum und differenzierte Angebote zum Wohnen anbieten. Sowohl neue
Wohngebiete im Westen als auch innerstadtisch freiwerdende Wohnhauser sind ideal, um
Familien und jungen Parchen ein adaquates Wohnangebot zu machen.

Die raumlichen Voraussetzungen dafir sind vorhanden. Die Stadt muss in Zukunft das An-
gebot von unterschiedlichen Wohnformen mehr forcieren und vorantreiben, damit Weilken-
burg ein attraktiver und konkurrenzfahiger Wohn- und Arbeitsstandort bleibt.”

Folgende Ziele des ISEK sind fur die Planung relevant:

= Ziel 7.1: Attraktive Wohnangebote flr Jung und Alt

WeilBenburg wird auch in Zukunft Wohnraum fiir junge Alleinstehende bendtigen, aber auch
fur junge Familien, die sich in WeilRenburg eine neue Heimat aufbauen wollen. Diese Nach-
frage kann hauptséchlich lber die Entwicklung innerstadtischer Potentialflichen geschehen
und lber das Nachriicken in Wohnraum der durch den demografischen Wandel in bestehen-
den Einfamilienhaus- und Siedlungsgebieten frei wird. (...) [S. 166]

= Ziel 7.3: Aktivierung brachliegender, altstadtnaher Flachen fir moderne, integrierte Neu-
bauten

Um die geforderten und benétigten Wohnformen auch umsetzen zu kénnen, braucht die Stadt
den Zugriff auf innerstédtische, gut erreichbare Fléchen. In der Tat besitzt Weil3enburg solche
Flachen im Stadtgefiige zur Genlige. Allen voran die Brachflachen nérdlich der Altstadt eig-
nen sich ideal fiir eine Nachverdichtung der Stadt mit Wohnnutzungen unterschiedlichster
Art. Diese Fldchen sollen ganzheitlich und in enger Zusammenarbeit zwischen allen beteilig-
ten Grundstlickseigentiimern und der Stadt entwickelt werden und (iber geeignete Planungs-
verfahren mit attraktiven Neubauten ins Stadtgeflige integriert werden. [S. 169]

A.6 Planinhalt

A.6.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Der Bebauungsplan stitzt sich auf ein stadtebauliches Konzept, das im Vorfeld als Grundlage
fur die weitere Planung erarbeitet wurde. Dieses sieht die Errichtung von ca. 21 Doppel- bzw.
Einzelhausern vor, die mit drei Vollgeschossen (EG + OG + DG) eine malvolle, dem Umfeld
angemessene Hohenentwicklung erhalten. Die Neubebauung orientiert sich an der hetero-
genen Umgebung, die durch eine Mischung aus Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern ge-
pragt ist, und flgt sich durch die gewahlte Baukdrperstellung, harmonische Proportionen so-
wie die vorgesehenen Satteldacher Uberzeugend in das bestehende Quartier ein. Die Er-
schlieBung der einzelnen Wohneinheiten erfolgt bewusst Uber nérdlich angeordnete Zu-
gange, sodass nach Siden orientierte Privatgarten entstehen, die eine hohe Aufenthaltsqua-
litat und sehr gute Belichtungsverhaltnisse gewahrleisten.
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Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die sidlich gelegene Maxanlage. Von dort
fuhrt eine Einfahrt entlang der westlichen Gebietsgrenze zu dem im Nordwesten positionier-
ten Stellplatzbereich, der zugleich als funktionaler Puffer zur benachbarten gewerblichen Nut-
zung dient. Die Stellplatzflachen werden durch Grininseln mit Baumpflanzungen gegliedert
und durch Carports mit extensiver Dachbegriinung erganzt. Dies fuhrt zu einer deutlichen
mikroklimatischen Aufwertung und reduziert die optische Wirkung der versiegelten Bereiche.
Zusatzlich besteht fur die Bewohnerinnen und Bewohner die Mdglichkeit, die Grundstiicke
direkt mit dem Pkw anzufahren. Fur die Feuerwehr und andere Rettungsdienste stehen aus-
reichend dimensionierte Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfugung. Der anfallende Mull
wird an einem zentralen, gut zuganglichen Sammelstandort im Stiden gebiindelt, sodass eine
effiziente Entsorgung gewahrleistet ist und die Mullbehalter optisch unauffallig konzentriert
werden koénnen.

Im Ubergang zum Gewerbegebiet ist zudem eine groRziigige Fahrradabstellanlage vorgese-
hen. Ein zentral gelegener, begrunter Spielplatz dient als gemeinschaftlicher Treffpunkt fur
die Bewohnerinnen und Bewohner und starkt die nachbarschaftliche Kommunikation. Durch
zusatzliche Bepflanzungen in den privaten Garten entsteht ein durchgehend griines und
wohnfreundliches Umfeld. Insgesamt verfolgt die stadtebauliche Konzeption das Ziel, ein klar
strukturiertes, okologisch orientiertes und sozial ausgewogenes Wohnquartier zu entwickeln,
das sowohl funktional als auch gestalterisch Giberzeugt.
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Abbildung 6: Konzeption als Grundlage fir den Bebauungsplan (Quelle: Netter Bauart vom 23.03.2026)
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A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke mit den Flst.-Nrn. 1430, 1445 und 1433 der Gemar-
kung Weilienburg i. Bay. Insgesamt betragt die GroRe des Gebietes rund 4.965 m2.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Charakters des Gebiets wird im Geltungsbereich ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in einem Allgemeinen Wohngebiet nach §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen — Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — werden als unzulassig festgesetzt, da
die mit diesen Nutzungen einhergehenden Publikums- und Lieferverkehre dem bestehenden
Charakter als Wohngebiet entgegenstehen wiirden.

A.6.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung kann entsprechend § 16 BauNVO bestimmt werden. Geman
§ 16 Abs. 3 BauNVO ist im Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die zu-
lassige Grundflache sowie die Zahl der Vollgeschosse bzw. die H6he baulicher Anlagen fest-
zusetzen. Das Mal der baulichen Nutzung ist ein fur die stadtebauliche Entwicklung ent-
scheidend pragendes Element. So bestimmen Héhe und Dichte der Bebauung das dullere
Erscheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

Grundflache

Aufgrund des konkret ausgearbeiteten Bebauungskonzepts wird in diesem Bebauungsplan
auf die Festsetzung einer GRZ verzichtet. Stattdessen wird das zuldssige Mal} der baulichen
Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet Uber eine maximale Grundflache (GR) definiert. Fur die
Hauptnutzung wird eine Gesamtgrundflache von 1.440 m? festgesetzt. Bezogen auf die Ge-
samtflaiche des Geltungsbereichs ergibt sich hieraus ein Uberbauungsanteil im Sinne der
GRZ von etwa 29 %. Terrassen durfen die zulassige Grundflache zusétzlich um bis zu 15 m?
Uberschreiten.

Daruber hinaus werden fur jedes Baufenster maximale Grundflachen festgesetzt; die ent-
sprechenden Werte kénnen der Planzeichnung bzw. der Nutzungsschablone enthommen
werden.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass durch die zulassige Grundflache
durch Carportanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sine des § 14
BauNVO sowie Gemeinschaftsanlagen tUberschritten werden darf, maximal jedoch bis zu ei-
ner Gesamtgrundflache von maximal 2.500 m?. Bezogen auf die Gesamtflache des Geltungs-
bereichs ergibt sich hieraus ein Uberbauungsanteil im Sinne der GRZ Il von etwa 50,3 %.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Werte zur zulassigen Hohe und Geschossigkeit der Gebaude wurde aus
der stadtebaulichen Konzeption abgeleitet.
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Hinsichtlich der Geschossigkeit wurde einheitlich die Errichtung von drei Vollgeschossen (EG
+ OG + DG) festgesetzt. Die stadtebauliche Kubatur wird dartiber hinaus durch die Festset-
zung maximaler Gebaudehothen prazisiert. Die zulassigen Hohen werden Uber einen einheit-
lichen Bezugspunkt ermittelt: die maximale zukinftige Gelandeoberkante (GOK). Diese darf
die in der Planzeichnung per Planeintrag festgelegte Hohe iber Normalhéhennull (NHN) nicht
Uberschreiten. Die GOK wurde standortbezogen fir jedes Grundstlick im Plangebiet be-
stimmt und bestmdglich an die vorhandene naturliche Gelandeoberflache angepasst. Durch
diese differenzierte Festsetzung wird sichergestellt, dass topographische Unterschiede nicht
zu einer ungleichen Ausnutzbarkeit der Baufenster fiihren. Die festgelegte GOK bildet den
Ausgangswert fur die weiteren Héhenbemessungen, insbesondere fir die Wandhdhe (WH)
und die Firsthéhe (FH).

Die Wandhoéhe der baulichen Anlagen darf — gemessen von der GOK bis zum Schnittpunkt
mit der Dachhaut an der AuRenkante der Rohbau-Umfassungsmauer — die im Planeintrag
festgelegte Hohe nicht Gberschreiten. Fir alle Baufenster wird die Wandhdéhe gemaf Planein-
trag einheitlich auf 6,0 m festgesetzt.

Die Firsthohe der baulichen Anlagen darf — gemessen von der GOK bis zum héchsten Punkt
der obersten Geschossebene — ebenfalls die im Planeintrag festgelegte Héhe nicht tber-
schreiten. Innerhalb der Baufenster 1 und 2 betragt die zuldssige Firsthohe 10,0 m, in den
Ubrigen Baufenstern 9,5 m. Untergeordnete Bauteile, die diese Hdhe Uberschreiten sind zu-
lassig.

A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemalf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die zulassigen Haus-
formen werden fUr jedes Baufenster entsprechend den Planeintragen festgelegt. Im Einklang
mit dem stadtebaulichen Konzept werden in Bereichen mit mindestens drei aneinanderge-
reinten Gebauden Hausgruppen als zulassige Bauform festgesetzt. In Bereichen mit zwei
aneinandergebauten Gebauden sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Gberbaubare Flache mittels Baugrenzen nach § 23 Abs.
1 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich an der im stadtebaulichen Konzept
vorgesehenen Gebaudestellung und ermdglichen zugleich ein gewisses Mal} an Flexibilitat
bei der Anordnung der Baukérper. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch
untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6 Abs. 6 BayBO, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO
als zulassig festgesetzt. Auch Terrassen durfen bis zu einer Grundflache von 10 m? aulRer-
halb der Baugrenzen liegen.

Zwischen den kiinftigen Gebauden im Anderungsbereich (Baufenster 1 bis 7) gelten die
durch Baugrenzen festgesetzten Abstande; darUber hinaus bleiben die Abstandsflachenre-
gelungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) unberihrt. Ebenso sind die Vor-
gaben des baulichen Brandschutzes im gesamten Anderungsbereich nach den Vorschriften
der BayBO einzuhalten.

Dies bedeutet, dass die festgesetzten Baugrenzen bestimmen, wie weit die Gebaude inner-
halb des Plangebiets voneinander entfernt stehen dirfen. In Verbindung mit den erganzen-
den Festsetzungen zu Wandhohen, Firsthohen wird ein harmonisches und ausgewogenes
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Verhaltnis der Baukorper zueinander sichergestellt. Dadurch werden stadtebauliche Konflikte
vermieden. Trotz der reduzierten Abstandsflachen bleibt eine ausreichende Belichtung und
Bellftung gewahrleistet, sodass keine erdriickende oder unzumutbare Wirkung zwischen den
Gebauden entsteht.

Unabhangig davon gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO gegentliber den
Nachbargrundsticken aullerhalb des Bebauungsplangebiets weiterhin uneingeschrankt.
Das bedeutet, dass zusatzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen auch die
gesetzlichen Mindestabstande zu den Grundstlcksgrenzen sowie zwischen Gebduden ein-
zuhalten sind. Die planungsrechtlichen Festsetzungen ersetzen die gesetzlichen Vorgaben
nicht; die Nachbarrechte bleiben daher vollstandig gewahrt.

A.6.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen erfolgt gemafl dem vorliegen-
den stadtebaulichen Konzept und wird in der Planzeichnung durch entsprechend abge-
grenzte Flachen fur Nebenanlagen konkret verortet. Die Festsetzungen umfassen insbeson-
dere die Zuldssigkeit von Carports bzw. Stellplatzen, oberirdischen Fahrradabstellanlagen,
Abfallsammelanlagen sowie weiteren Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO. Folgende Fest-
setzungen sind im Bebauungsplan enthalten:

- Die Errichtung von Carports bzw. Stellplatzen ist im allgemeinen Wohngebiet aus-
schlieBlich in den als Flachen fur Carports mit Cp beziehungsweise Flachen fir Stell-
platze mit St gekennzeichneten, festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugren-
zen zulassig.

- Die Errichtung von oberirdischen Fahrradstellplatzen ist im allgemeinen Wohngebiet
ausschlief3lich in den als Flachen fur Fahrradstellplatze mit FSt gekennzeichneten,
festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Fur Fahrradstell-
platze innerhalb der als Flachen fur Fahrradstellplatze mit FSt gekennzeichneten
Flache ist eine Uberdachung anzulegen.

- Die Errichtung von Abfallsammelanlagen ist im allgemeinen Wohngebiet ausschliel3-
lich in den als Flachen fir Nebenanlagen mit As gekennzeichneten, festgesetzten
Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig.

- Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ist im allgemeinen Wohnge-
biet ausschlieRlich in den als Flache fur Nebenanlagen mit NG gekennzeichneten,
festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Nebengebaude
mulssen sich in das gestalterische Gesamtkonzept einfliigen (siehe u.a. Bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen 11.1 und 12.1).

A.6.7 Ein- und Ausfahrten

Eine Zu- und Ausfahrt von der Stralle ,An der Maxanlage® ist ausschlie3lich an der in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stelle im slidwestlichen Bereich des Plangebiets zulassig.
Diese Lage entspricht der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Erschlieungsfihrung.
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A.6.8 Regelungen des Wasserablaufs - Flachenbefestigung

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belagen zu befestigen (z. B. Rasen-
fugen- oder Drainpflaster). Dies tragt dazu bei, Niederschlagswasser dezentral auf dem
Grundstuck versickern zu lassen, die Kanalisation zu entlasten und die natirliche Grundwas-
serneubildung zu férdern.

A.6.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flache missen Ver- und Entsorgungs-
leitungen gesichert werden. Die Flache muss zum Zwecke der Wartung der jeweiligen Me-
dien zuganglich sein.

A.6.10 Griinordnung

A.6.10.1 Grunordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes reduziert werden. Die Geholzvegetation tragt dazu bei, bodennahe Tem-
peraturextreme in Siedlungsbereichen durch ihr schattenspendendes Laubdach zu mildern
und Luftschadstoffe dank der Filterfunktion der Blatter zu binden. Zudem schaffen Gehdlze
wertvolle Strukturen, die nicht nur das Ortsbild aufwerten, sondern auch als Vernetzungsele-
mente sowie als Lebensraume fir Pflanzen und Tiere dienen. Sie sind daher besonders gut
geeignet, um Eingriffsfolgen zu mindern.

Erganzend hierzu ist eine verpflichtende Dachbegriinung fir Flachdacher von Carports, Ab-
fallsammelanlagen und Fahrradstellplatzen vorgesehen. Diese unterstitzt weitere positive
Effekte wie die Forderung der Biodiversitat, die Verbesserung des Mikroklimas und die zu-
satzliche Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

A.6.10.2 PflanzmaBnahmen

Durchgriinung

Es ist mindestens die im Plan dargestellte Anzahl an Baumen zu pflanzen; insgesamt ergibt
sich daraus ein Bedarf von 22 Baumen. Von der dargestellten Lage kann entwurfsabhangig
abgewichen werden. Eine sinnvolle Pflanzung erfolgt insbesondere innerhalb der im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Grunflachen, vor allem als Puffer zwischen den Carportanlagen
sowie im Bereich des Spielplatzes, da die Baume dort ihre gestalterische und raumliche Wir-
kung bestmaoglich entfalten kénnen.

Es sind ausschlieBlich standortgerechte und einheimische Baume und Straucher/Hecken zu
pflanzen, auf Dauer zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Fur die Auswahl
der Pflanzen fur die Durchgriinung werden die nachfolgenden Arten vorgeschlagen.

Artenliste ,Durchgriinung*:
Laubbaume - Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 12-14 cm
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Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss

Morus spec. Maulbeere

Zierobst (Malus “Evereste”, Malus tschinoskii)
Wildobst (Malus sylvestris, Prunus avium, Pyrus communis)
Obstbdume (regionaltypische Sorte oder regionaltypische alte Sorten)

Dachbegrinung

Dachflachen von Carportanlagen mit (Cp in 4.1 gekennzeichnet), Sammelanlagen flr Abfall
(mit As in 4.3 gekennzeichnet) sowie Fahrradstellplatze (mit FSt in 4.2 gekennzeichnet) mit
Flachdachern oder flach geneigten Dachern mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen
auf die Horizontale, sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Fir die Dachbe-
grinung ist ein Substrataufbau von mindestens 10 cm vorzusehen, der mit einer standortge-
rechten Graser-, Sedum- oder Krautermischung anzulegen ist. Sind technische Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie vorgesehen, ist die Dachbegriinung
durchlaufend unter der jeweiligen Anlage anzuordnen.

Zeitpunkt der Durchfiihrung

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der ndchsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

A.6.10.3 Griinordnerische Hinweise

Allgemein

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemall DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft flr StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Freiflachengestaltungsplan

Fir die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen bzw. Freiflachen auf dem priva-
ten Baugrundstuck gilt Art. 7 Abs. 1 und 2 BayBO allgemein - erganzend die Festsetzungen
zur Grunordnung. Dies entspricht dem grundsatzlichen Stadtratsbeschlusses vom
24.10.2019, TOP 1.11, wonach die Stadt Weillenburg i. Bay. die Empfehlung des Freistaates
Bayern zur Umsetzung des Art. 7 Abs. 2 der BayBO bei ihren Gebauden und der zugehdrigen
Freiflachen aufgreift.

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.
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A.6.11 Artenschutz

Im Jahr 2022 wurde durch das Biiro OkoloG, 91154 Roth, eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzabschatzung erstellt. Diese liegt der Begrindung zum Bebauungsplan bei. Zur Vermei-
dung und Minimierung maoglicher Beeintrachtigungen geschutzter Tier- und Pflanzenarten
werden gemal den Vorgaben und MalRnahmenbeschreibungen der oben genannten spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Prifung folgende MaRnahmen festgesetzt:

Vermeidungsmaflinahme 1: Die Freimachung des Baufeldes, Heckenrlickschnitte sowie Ro-
dungen sind nur auRerhalb der Brutzeit von Vogeln, d.h. in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zulassig.

A.6.12  Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Vorhabentrager, alle Méglichkeiten zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen zu prifen und unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch
geeignete Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen zu kompensieren.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefuhrt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer Grundflache von weniger
als 20.000 m? — gemal § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB - die durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwartenden Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz6 BauGB. Ein gesonderter Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

A.6.13 Immissionsschutz

Durch das Biro abConsultants GmbH, Ingenierubdro fir Akustik und Bauphysik, Altenreswitz
25, 92648 Vohenstraul3, Tel.: 09656 914399-20, wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflhrt. Der erarbeitete schalltechnische Bericht Nr. 2274 4 in der Fassung vom
25.03.2026 liegt der Begruindung bei. Die wesentlichen Erkenntnisse werden im Folgenden
dargelegt.

A.6.13.1 Einwirkungen auf das Plangebiet

A.6.13.1.1 Verkehrslarm

An den Immissionsorten im Plangebiet werden die Orientierungswerte aus dem Beiblatt der
DIN 18005:2023-07 (55 dB(A)) tagsuber im mindestens 8 dB und nachts (45 dB(A)) um min-
destens 5 dB unterschritten.

Aufgrund der festgestellten Larmeinwirkungen sind keine schallschutztechnischen Maf3nah-
men erforderlich. Freibereiche im Umfeld der Wohnnutzungen innerhalb des Umgriffs sind
ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschutzt.

A.6.13.1.2 Anlagenlarm

Als relevante Larmimmissionen sind die Anlagenlarmimissionen aus dem westlich des Um-
griffs gelegenen Gewerbegebiets mit dem Betrieb der Firma OPmobility SE zu betrachten.
Die Berechnungen haben ergeben, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein
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allgemeines Wohngebiet flir den Tagzeitraum von 55 dB(A) am und von 40 dB(A) fir den
Nachtzeitraum an der zukinftigen Bebauung um bis zu 6 dB Uberschritten werden.

Aufgrund der vorliegenden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tag-
und Nachtzeit sind SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Als Obergrenze fur das Vorliegen moglicher schadlicher Umwelteinwirkungen auf Freiflachen
kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm far Mischgebiete und den Tagzeitraum von 60
dB(A) herangezogen werden, da in diesen Gebieten Wohnen regelmalig zulassig ist. Diese
werden im Umfeld der Wohnungen nicht Uberschritten, sodass eine Erholungsfunktion auf
diesen Freiflachen gewahrleistet ist.

A.6.13.1.3 SchallschutzmaRnahmen

Aufgrund der stadtebaulichen Situation ist eine aktive Larmschutzeinrichtung (Larmschutz-
wall, -wand oder Kombination von beidem) im zentrumsnahen Bereich nicht mit ausreichen-
der Lange und Hohe realisierbar, um die Gewerbeldrmimmissionen aus dem westlich des
Umgriffs gelegenen Gewerbegebiet ausreichend abzuschirmen.

Um Pegelminderungen zumindest fur den Freibereich und fur Immissionsorte im Erdge-
schoss der zukunftigen Bebauung zu erreichen, wird eine aktive Larmschutzeinrichtung ent-
lang der westlichen Grenze des Umgriffes vorgesehen. Eine Verlangerung der Larmschutz-
einrichtung von Nordwesten nach Osten entlang der nérdlichen Grenze des Umgriffes wurde
verworfen, da die Verlangerung lediglich im Erdgeschol} der Nordfassaden der zukiinftigen
Bebauung merkbare Pegelminderungen generieren wirde, sich jedoch aufgrund der zukuinf-
tigen ErschlieBung keine offenbaren Fenster von Aufenthaltsrdumen im Sinne der TA Larm
ergeben werden und in den Obergeschossen keine wahrnehmbaren Pegelminderungen er-
reicht werden konnen.

Entlang des mit dem Planzeichen ~~aaaasas gekennzeichneten Bereiches ist daher eine
aktive Schallschutzeinrichtung mit einer Héhe von H = 3,0 m tber Oberkante Rohboden der
Bebauung auf der Teilflache 1 und einer Schallddmmung von D.sic = 25 dB vorgesehen.
Bestandteil der Schallschutzeinrichtung kénnen auch Gebaude sein.

Diese Schallschutzeinrichtung befindet sich entlang der westlichen Grundstlcksgrenze.
Durch die planungsrechtliche Festsetzung der Schallschutzeinrichtung mit einer Héhe von
3,0 m wird gemaR Art. 6 Abs. 1 BayBO die Einhaltung von Abstandsflachen ausgeschlossen.
Eine Ubernahme oder Zustimmung angrenzender Grundstiickseigentiimer ist nicht erforder-
lich, da die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt und stadtebaulich begriindet ist. Die Wand
tragt zur Konfliktvermeidung, zur Verbesserung des Immissionsschutzes und zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes bei und wird daher als notwendig und angemes-
sen eingestuft.

Zum dauernden Aufenthalt des Menschen geeignete Rdume sind in diesen Gebauden nicht
zulassig. Bezug der Bebauung innerhalb des Plangebietes ist erst ab Eintreten der schall-
technischen Wirksamkeit der aktiven Schallschutzeinrichtung zulassig. Die schalltechnische
Wirksamkeit ist mit ab Vorliegen einer Schallddmmung von Disic 2 25 gegeben.
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A.6.13.1.4 Baulicher Larmschutz (architektonische Selbsthilfe)

Da aus den vorbeschriebenen Grinden ein aktiver Larmschutz die vollstandige Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht sicherstellen kann, sind Manahmen der archi-
tektonischen Selbsthilfe zu treffen.

Das bedeutet, dass an der zuklnftigen Bebauung Fenster von Hauptraumen an Fassaden
mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte vermieden werden und/oder abschirmende
Maflinahmen getroffen werden, welche sicherstellen, dass Uberschreitungen vermieden wer-
den und damit gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an Immissionsorten an der hinzukom-
menden Bebauung ist sicherzustellen, da sich ansonsten Einschrankungen fiir die bestehen-
den gewerblichen Anlagen ergeben.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte, die alten 0,5 m vor den geéffneten Fenstern zu
messen sind, zu ermdglichen, kdnnen die nachstehenden beschriebenen MalRnahmen ergrif-
fen werden. Dabei ist auszuschlieRen, dass Abschirmungen nicht verschieblich oder entfern-
bar ausgebildet werden. Es ist hier ebenfalls zu gewahrleisten, dass die vor den schutzbe-
durftigen Rdumen angeordneten Volumina keinen Aufenthaltsraum im Sinne der BayBO bil-
den.

Grundsatzlich kdnnen an lauten Gebaudeseiten auch nicht 6ffenbare Fenster (Festvergla-
sung) vorgesehen werden, sofern eine Bellftung Uber ein weiteres Fenster an einer ruhigen
Gebaudeseite madglich ist, oder ein ausreichender Luftwechsel (Grundliftung und mindestens
Nennluftung) sichergestellt ist. Richtlinienbedingt ergibt sich dann an der lauten Gebau-
deseite kein Immissionsort.

A.6.13.2 Auswirkungen auf die Umgebung

A.6.13.2.1 Anlagenlarm

Als relevante Zusatzbelastung im Sinne der TA Larm sind die PKW-Stellplatze im Nordwes-
ten des Plangebietes zu betrachten. Es ergeben sich in der Umgebung (ibliche Uberschrei-
tungen des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm. Diese sind situationstypisch und liegen in-
nerhalb des entsprechenden BayVGH, 15. Senat, Urteil vom 25.11.2004, Aktenzeichen 15 B
03.245 hinzunehmenden Bereichs.

A.6.13.2.2 Verkehrslarm

Die Berechnungen im Rahmen der Verkehrsuntersuchung haben ergeben, dass aus dem
planungsbedingten zusatzlichen Verkehrsaufkommen maximal 157 Kfz-Fahrbewegungen er-
geben (Berechnung entsprechend Hessischer VGH, Beschluss vom 17.08.2017 — 4C
2760/16.N). Damit wird die sich aus dem Beschluss des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs
vom 17.08.2017 — 4C 2760/16.N ergebende Bagatellgrenze von 200 Kfz Fahrbewegungen,
ab der nicht mehr davon ausgegangen werden kann, dass der planungsbedingte Zusatzver-
kehr relevant zu einer Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen beitragt, deutlich unterschrit-
ten.
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A.6.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachgestaltung:

Die Dachform sowie die Dachneigung der Hauptgebaude werden einheitlich in der jeweiligen
Nutzungsschablone festgesetzt. Es ist ausschlieRlich das Satteldach mit einer Dachneigung
von 35° - 42° Grad zulassig. Fur Carports, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an
Hauptgebauden, z. B. Terrasseniuberdachungen sind Flachdacher und Pultdacher zulassig.
Sofern diese Anlagen mit einem Flachdach (Neigung von weniger als 5°) errichtet werden
sollen sind die Festsetzungen zur Dachbegriinung zu berlcksichtigen.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel: Zwerchgiebel und Zwerchhauser sowie Dachaufbauten in
Form von Gauben sind als untergeordnete Elemente des Hauptdaches bei Satteldachern
zulassig. Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt ein Drittel der Dachlange nicht tber-
schreiten. Je Gebaude sowie fir aneinandergebaute Gebaude ist nur eine Gaubenform zu-
lassig. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Solaranlagen auf Dachern sollen sich in der Form und der Anordnung an der Form des Da-
ches orientieren. Sie sind in der Ebene der Dachhaut bzw. alternativ in der Neigung des Da-
ches auf der Dacheindeckung (ohne Aufstdnderungen) einzubauen.

Allgemein zulassig sind Dacheindeckungen in roten, rotbraunen sowie grauen Farbtonen.
Die aufRere Dachhaut der Hauptgebaude mit Satteldachern ist mit Ziegeln (z. B. Biber oder
Pfannen) herzustellen.

Fassaden:

Nicht zugelassen flr AuRenwande sind: Glanzender Putz, andere glanzende Materialien,
Fliesen oder Plattenverkleidungen, Asbestzementverkleidungen. Fir die Farbgebung der
Fassaden nicht zugelassen sind: Metallische Farben, glanzende und grell leuchtende Far-
ben, reine, unvermischte, intensive Farbtone. Zugelassen fir die Aulienwande sind: Holz,
geputz-tes oder geschlammtes Mauerwerk, Glas. Zugelassen fur die Farbgebung sind: Pas-
tellténe, erdfarbene Tdne, gebrochene Weilténe

Einfriedungen:

Als Einfriedungen sind Mauern, Dammschuttungen, Erdwalle, Steinkérbe oder sonstige Auf-
fullungen sowie geschlossen wirkende Zaune nicht zulassig. Sie durchbrechen Sichtbezie-
hungen, wirken raumtrennend und widersprechen einem offenen, durchgriinten Siedlungs-
charakter. Alle Einfriedungen sind mit einem 10 cm hohen Abstand vom Boden zu gestalten,
um das Wandern und den Austausch von Kleintieren (z. B. Igel, Amphibien, Reptilien) zu
gewahrleisten und die okologische Durchgangigkeit zu sichern.

An der aufleren Grenze des Geltungsbereichs zu den Nachbargrundstiicken dirfen Einfrie-
dungen eine Hohe von 2 m nicht Uberschreiten. Innerhalb des Geltungsbereichs durfen Ein-
friedungen eine Hoéhe von 1,2 m nicht Gberschreiten. Zusatzlich sind im Bereich von Terras-
sen, die an ein Hauptgebaude anschlief3en, Sichtschutzzaune bis zu 2 m Héhe und bis zu 2
m Lange zulassig.
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A.6.15 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.15.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Uber die bereits bestehende Strale Maxanlage, sudlich
des Plangebietes. Die Zufahrt wird in der Planzeichnung durch einen Ein- und Ausfahrtsbe-
reich festgelegt. Die befahrbaren Flachen innerhalb des Plangebietes sind als Private Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,private Verkehrsflache* ausgewiesen. Umliegende
FuBwege im Plangebiet werden als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,private Ful3-
wege”“ festgesetzt. Um weiterhin eine angemessene fuBlaufige Erschliefung des Grund-
stucks zu gewahrleisten, ist innerhalb der 5 m breiten Zufahrt ein 1,50 m breiter Gehweg vor-
gesehen. Dieser kann im Rahmen der baulichen Gestaltung beispielsweise durch eine an-
dersfarbige Pflasterung, ohne Héhenversatz, ausgebildet werden.

Der Brandschutz und die Zuganglichkeit fur Feuerwehrfahrzeuge wurden im Konzept bertck-
sichtigt. Daraus ergeben sich zwei mdgliche Feuerwehraufstellflachen (je 7 m x 12 m), die
Uber die privaten Verkehrsflachen angefahren werden kdnnen.

A.6.15.2 Abwasserbeseitigung, Entwasserung
Schmutzwasser:

Die Schmutzwasserbeseitigung wird durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbeseiti-
gungsanlage der Stadt Weillenburg i. Bay. sichergestellt.

Niederschlagswasser:

Nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist eine dezentrale Niederschlagswasser-
behandlung grundsétzlich vorzusehen. Um dies im Anderungsbereich zu erzielen, ist eine
Ableitung in einen Niederschlagswasserkanal oder die Versickerung vor Ort erforderlich. Die
Schaffung einer Ableitung des Niederschlagswassers ist mit vertretbaren Kosten (wirtschaft-
liche VerhaltnismaRigkeit) derzeit nicht moglich. Ebenso wird eine Versickerung bei den vor-
handenen Untergrundverhaltnissen als nicht funktionsfahig eingeschatzt.

Das neue Quartier ist im Trennsystem herzustellen und das Niederschlagswasser vorerst in
die Mischwasserkanalisation einzuleiten. Um eine anteilige Versickerung im Sinne von Art.
44 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) zu ermdglichen, sind Stellplatze, Stellflachen,
deren Zufahrten und Zugange moglichst mit wasserdurchlassigen Belagen (beispielsweise
Splittfugenpflaster) herzustellen; die Flachenversiegelung soll so gering wie mdglich gehalten
werden.

Die Sammelschmutzwasser- und Sammelregenwasserleitung sind in einem revidierbaren
Kanalschacht zusammenzufihren, der maximal 3 m vor der Grundstiicksgrenze (zur Maxan-
lage hin) in der privaten Verkehrsflache einzubauen ist.

Der Schmutzwasseranschluss ist an den Schmutzwasserkanal in der privaten Verkehrsflache
anzuschlieRen, welcher dann an den revidierbaren Kanalschacht direkt angeschlossen wird.
Der Oberflachenwasseranschluss ist an den Oberflachenwasserkanal in der privaten
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Verkehrsflache anzuschlielen, welcher dann vor dem revidierbaren Kanalschacht in einen
Ruckhaltebereich (max. 8 Liter/Sekunde Abfluss in den 6ffentlichen Kanal) geflihrt wird. Ein
rechnerischer Nachweis nach Merkblatt DWA A117 qilt als Grundlage des zu schaffenden
Ruckhaltevolumens.

Im Rahmen der Grundstlicksentwasserungsplanung im Baugenehmigungsverfahren sind die
Revisionsschachte fur Schmutzwasser und Oberflachenwasser darzustellen.

Regenwassernutzung:

Die Niederschlagswasser der Dachflachen der kinftigen Einzel-, und Doppelhduser sind in
den zugehorigen Grundstiicken mittels unterirdischer Regenwasserzisternen geeigneten Vo-
lumens zu sammeln und fur die Gartenbewasserung zu nutzen. Ein geeignetes Volumen liegt
bei mindestens 40 Litern Zisternenvolumen pro Quadratmeter der projizierten Dachflache vor.
Zusatzlich muss pro Grundstiick mindestens Folgendes Volumen vorgehalten werden: 5 m3
fur Einfamilienhauser und 3 m? flir Doppelhauser.

Die Stadt Weilienburg i. Bay. verlangt tblicherweise ein Zisternenvolumen von mindestens
5 m? pro Einzel- bzw. Doppelhaus. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Grundstickszu-
schnitte ist ein Zisternenvolumen von 5 m?® bei Doppelhausern in diesem konkreten Fall je-
doch nur schwer umsetzbar. Ein solches Mindestvolumen wiirde zudem eine Verdopplung
des rechnerisch erforderlichen Ansatzes von mindestens 40 Litern Zisternenvolumen je
Quadratmeter projizierter Dachflache darstellen. Bei einer projizierten Dachflache von etwa
60 m? ergabe sich ein Bedarf von rund 2,4 m3. Fur das vorliegende Plangebiet wird daher ein
Zisternenvolumen von 3 m® pro Doppelhaus als ausreichend erachtet, sofern die weiteren
Planungs- und Nutzungsanforderungen erflllt werden. Fir Einzelhduser soll das Zisternen-
volumen von 5 m? weiterhin eingehalten werden.

Fir die kunftigen Reihen- und Mehrfamilienwohnhauser wird empfohlen, das Niederschlags-
wasser der versiegelten Grundstucksflachen in einer unterirdischen Regenwasserzisterne zu
sammeln und zur Gartenbewasserung zu verwenden.

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser auch als Brauchwasser zu nutzen.
Diesbezuglich wird ausdricklich auf die Regelungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV)
und der Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwasserungssatzung der Stadt Weilienburg i.
Bay. (BGS/EWS) hingewiesen.

Der jeweilige Uberlauf der Regenwasserzisterne ist an das grundstiickseigene Entwasse-
rungssystem (Oberflachenwasserkanal) anzuschlief3en.

Mit den bei der Stadt Weilenburg i. Bay. einzureichenden Bauvorlagen ist die Entwasse-
rungsplanung fir das Baugrundstlick vorzulegen; dabei ist auch der Bau der erforderlichen
Regenwasserzisterne/n darzustellen.

A.6.15.3 Abfallentsorgung

Zur geordneten Abfallentsorgung ist im Bereich der Stellplatze ein zentraler Millsammelplatz
vorgesehen. An den jeweiligen Abholtagen werden die Tonnen vom Sammelplatz aus zur
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Maxanlage (6ffentlichen Erschlielungsstralie) vorgezogen. Durch diese Organisation ist ein
Befahren des Plangebiets mit einem Miillfahrzeug nicht erforderlich. Gleichzeitig wird ge-
wahrleistet, dass die Entsorgungsfahrzeuge die Mullbehalter ohne Einschrankungen entlee-
ren kénnen.

A.6.15.4 Stellplatze

Fur die geplante Wohnbebauung sind die bauordnungsrechtlichen erforderlichen Stellplatze
fur den ruhenden Verkehr auf dem Grundstiick nachzuweisen. Daflr wird auf die Stellplatz-
satzung der Stadt Weillenburg i.Bay. in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Plans gilt die Stellplatzsatzung vom 31.07.2025
(erganzt am 02.10.2025). Nach dieser ist ein Stellplatz je Wohnung anzulegen. Weitere Be-
sucherstellplatze sind nicht vorgesehen. Das Konzept zum Bebauungsplan sieht die Errich-
tung von 21 Stadthausern vor. Demnach waren 21 Stellplatze zu errichten. Im Konzept sind
27 Stellplatze dargestellt.

A.6.16 Flachenbilanz

Tabelle1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 3.588 m? 72,3 %
Private Grinflache 207 m? 4,2 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (privater Fulweg) 167 m? 3.4 %

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (private Verkehrsfla-

1.003 m? 20,1 %
che)

Flache gesamt 4.965 m? 100 %
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A.6.17  Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich Auswirkungen auf die verschiede-
nen Schutzguter.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich um nutzungsoffene Brachflachen innerhalb
des Stadtgebietes der Stadt WeilRenburg i. Bay. Die Flachen unterliegen aktuell keiner Nut-
zung und wurden sich selbst Uberlassen. Somit ist die vorliegende Vegetation vor Allem durch
sukzessionsbedingte Pflanzenarten gepragt, die auf die Besiedlung von Ruderalstandorten
spezialisiert sind (z.B. kanadische Goldrute).

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§ 23-29 BNatSchG oder Wasser-
schutzgebiete von der Planung betroffen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von etwa 4.965 m?, von denen etwa 2.500 m? kinf-
tig als Bauflache nutzbar sind (zulassige Gesamtgrundflache).

Derzeit unterliegen die betroffenen Flachen keiner einschlagigen Nutzung und sind somit
durch das Aufkommen von typischer Ruderalvegetation gepragt. Im Randbereich befinden
sich einzelne Gehdlzstrukturen. Sowohl die im Jahr 2022 vom Biro OkoloG durchgefihrte
naturschutzfachliche Relevanzabschatzung als auch die artenschutzrechtliche Potenzialab-
schatzung des Buros TB[MARKERT kommen zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung
der vorgesehenen Vermeidungsmafnahmen (Baufeldrdumung und Rodungen aufierhalb der
Brutzeiten) nicht von der Erflllung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auszugehen
ist.

Durch die Anpflanzung von Gehélzen im Zuge der Grinordnungsfestsetzungen werden die
Auswirkungen des Eingriffs auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt reduziert und das
Plangebiet durchgrint.

Der Vorhabenbereich ist derzeit grotenteils unversiegelt. Beim Bodentyp handelt es sich um
,997b Besiedelte Flachen mit anthropogen Uberpragten Bodenformen und einem Versiege-
lungsgrad < 70 %; bodenkundlich nicht differenziert”. Folglich handelt es sich um einen Bo-
dentyp der aufgrund seiner Lage und Vorgeschichte im besiedelten Raum als vorbelastet und
nicht genauer differenzierbar zu beschreiben ist. Im Zuge der Versiegelung ergeben sich Be-
eintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den versiegelten Bereichen seine Funktionen
als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium nicht mehr erflllt. AuRerdem fiihrt die
Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu einer Reduzierung
der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommt. Es handelt sich je-
doch um eine kleinflachige zusatzliche Flacheninanspruchnahme auf einer vorbelasteten Fla-
che innerhalb des bereits besiedelten Stadtgebietes. Daher kann von Auswirkungen mit ge-
ringer Erheblichkeit auf den Boden- und Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Innerhalb des geplanten Baugebietes werden durch den An- und Abfahrtsverkehr von/zu den
neu entstehenden Gebauden die Emission von Luftschadstoffen, CO, und Staub geringfugig
erhéht. Uber den kiinftig versiegelten Flachen kommt es auRerdem zu einer Erhdhung der
Lufttemperatur und infolgedessen zu geringfligigen Einflissen auf das Mikroklima. Auswir-
kungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen und
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Treibhausgasen sind durch die Einhaltung der gtiltigen Warmestandards und Einbau moder-
ner Heizanlagen zu minimieren. Eine geringfiigige Erhdhung der Schadstoffemissionen durch
Abgase des An- und Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Der Geltungsbereich stellt eine Licke im bereits bebauten Stadtgebiet WeiRenburgs i. Bay.
dar. Fir das Landschaftsbild ergeben sich somit kaum negative Auswirkungen, da es sich
beim Plangebiets um eine Liicke im Siedlungsgebiet handelt.

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

Die Flache ist infolge der Lage im Stadtgebiet bereits durch Staub- und Schadstoffimmissio-
nen vorbelastet.

Infolge einer Bebauung im Plangebiet kann es zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens
und damit zu erhdéhten Immissionen kommen. Die langfristigen Auswirkungen durch Verkehr
und Larm kénnen jedoch aufgrund der geringen Anzahl an potenziellen Neubauten im Plan-
gebiet als geringfligig eingeschatzt werden.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser (Festsetzung zur Nutzung von versicke-
rungsfahigen Belagen) vor Ort, die innere Durchgriinung des Wohngebietes (Verpflichtung
zur Pflanzung von Baumen) wird der Eingriff in die Schutzguter reduziert.

Das vorliegende Verfahren stellt ein Verfahren nach § 13a BauGB dar (Flachen der Innen-
entwicklung). Dies bedeutet einerseits die Schaffung von neuen Baulandpotenzialen in be-
reits stark anthropogen beeinflussten Bereichen und andererseits die Schaffung eines klaren
rechtlichen Rahmens flr einen Teilbereich der Stadt WeiRenburg i. Bay.. Darlber hinaus sei
angemerkt, dass eine Ausweisung von Bauflachen auf anderen Flachen (z. B. auf Ackerfla-
chen) zu starkeren negativen Auswirkungen auf die Schutzguter fihren wirde. Die Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einschliel3lich derer Wechselwirkun-
gen sind fir das vorliegende Verfahren als gering zu bewerten.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2025 (GVBI S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699).

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechts-
sammlung (BayRS 2242-1-WK) veroéffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt durch § 1
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657)

=  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
— BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348)
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= artenschutzrechtliche Relevanzabschatzung, Biro OkoloG, 91154 Roth, Stand:
17.06.2022

= schalltechnischer Bericht, Biro abConsultants GmbH, Ingenierubiro fur Akustik und
Bauphysik, 92648 Vohenstrauf3, Stand: 25.03.2026
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