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I. BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
1. Ausgangssituation

1.1 Planungsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/I fiir das Gebiet ,,An der Weiboldshausener StraRe - Am
Bosbach” beinhaltet die Erweiterung und Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 fiir das Gebiet ,,An
der Weiboldshausener StraRe” sowie die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 fiir das Gebiet ,Am
Bosbach”.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/l wird der Flachennutzungsplan gemaR § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im westlichen Teilgebiet und gemaR § 13 bi.V. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
ostlichen Teilgebiet im Wege der Berichtigung angepasst (vgl. auch Punkt 6).

Der Bebauungsplan enthélt auch Festsetzungen zur Griinordnung des Gebietes (die integrierten
grinordnerischen MalRnahmen erfolgen gemaR Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes -
BayNatSchG).

Die Rechtsgrundlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/1 bilden hauptséachlich in der
jeweils gliltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzZV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchQG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Bayerisches StraRen- und Wegegesetz (BayStrwQ)
- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (BayDSchG)
- Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)

1.2 Erfordernis der Planung

Die Stadt WeiRenburg i. Bay. plant am nérdlichen Stadtrand (bzw. Ortsrand von Hagenbuch) die Um-
planung eines ca. 1,90 ha groRen noch nicht erschlossenen Wohngebietes (inkl. ErschlieBungs- und
Grinflachen) und die Ausweisung eines ca. 1,16 ha groBen Wohngebietes (inkl. Erschliefungs- und
Grinflachen). Der gesamte Planbereich (inkl. bestehender KreisstraRe WUG 18) betragt ca. 3,22 ha.
Die geplante Bebauung soll westlich und dstlich der Weiboldshausener Stral3e (KreisstraRe WUG 18)
entstehen und einen neuen Stadt- bzw. Ortsrand ausbilden. Das geplante Baugebiet befindet sich im
direkten noérdlichen Anschluss an die bestehende Bebauung ,Felchbachweg” bzw. ,LerchenstralBe”
und ,Hottinger StralRe”.

Fir die geplanten zwei Bereiche westlich und ostlich der Weiboldshausener StraRe (KreisstraRe
WUG 18) bestanden bereits in der Vergangenheit jeweils konkrete Planungsabsichten zur Ent-
wicklung bzw. ErschlieBung von Wohnbaufldchen.

Im Rahmen von durchgefiihrten Bauleitplanverfahren Mitte der 1990iger Jahre und Anfang der
2000er Jahre zum Bebauungsplan Nr. 29 fir das Gebiet ,An der Weiboldshausener StraRe” wurde
die gesamte Uberplanung des (heutigen) Grundstiickes Flur- Nr. 288, Gemarkung Weiboldshausen,
ortsplanerisch verfolgt und gepriift; die Kapazitdten der Abwasserbeseitigung und die damaligen
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landwirtschaftlichen Nutzungen auf den landwirtschaftlichen Anwesen in der Umgebung haben eine
weitere Baulandausweisung jedoch scheitern lassen.

Bereits in den 1960iger Jahren wurde der Bebauungsplan Nr. 31 fir das Gebiet ,Am Bdsbach”
(ehemals Bebauungsplan Nr. 2 der Altgemeinde Weiboldshausen) aufgestellt und lediglich in einem
slidlichen Bereich erschlossen bzw. umgesetzt (Baubestand am Felchbachweg bzw. an der Lerchen-
strae); die Kapazitdten der Abwasserbeseitigung haben eine weitere ErschlieRung bzw. Umsetzung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes jedoch scheitern lassen.

Ende des Jahres 2020 ist jedoch durch eine stadtische InfrastrukturbaumaRnahme die Umbindung
des gesamten Abwassers aus Hagenbuch zur Zentralkldranlage WeilRenburg erfolgt. Die Frage der
gesicherten Abwasserentsorgung steht weiteren Baulandausweisungen in Hagenbuch damit nicht
mehr entgegen.

Zwischenzeitlich konnte von den zustdndigen Fachbehdérden festgestellt werden, dass auch bei neu
heranriickender Wohnbebauung keine unzuldssigen Einwirkungen aus der Landwirtschaft erwartet
werden.

Mit der Baulandausweisung sollen nach vorgenommener Anpassung ca. 18 Bauparzellen aktiviert
(Baulandreserve) und ca. 14 Bauparzellen geschaffen werden (insgesamt fiir ca. 32 Einzel- bzw.
Doppelhduser), um den kurz- bis mittelfristigen Wohnbaulandbedarf in WeiRenburg i. Bay. zu
decken. Die Umsetzung der zwei ErschlieRungsabschnitte erfolgt nach Bedarf und Nachfrage.

In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl der Stadt WeiRenburg i. Bay. um rund 1.000 Personen
gestiegen. Ein Bedarfsnachweis gemaR der Auslegungshilfe ,Anforderung an die Priifung des Be-
darfs neuer Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uber-
prifung (Stand 07.01.2020) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie wurde im Stadtbauamt erstellt und dem Bebauungsplan beigefiigt.

Die Uber- bzw. Umplanung des gesamten Areales soll auf Grund der Gesamtkonzeption zur Abwas-
serbeseitigung im Trennsystem, insbesondere hinsichtlich der Oberfldchenwasserbeseitigung, mit
einem Bebauungsplan erfolgen - auch hinsichtlich Ausgestaltung und Ausprdgung eines neuen
Stadt- bzw. Ortsrandes. Dem Grundsatz nach schonendem Umgang mit Boden soll bei dieser Bebau-
ungsplanaufstellung getragen werden: Gebildet werden zwei ErschlieBungsabschnitte - westlich
(Erschliefungsabschnitt 1) und ostlich (ErschlieBungsabschnitt Il) der Weiboldshausener StralRe
(Kreisstralse WUG 18). Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes fiir das Gesamtgebiet, sollen je nach
Bedarf und Nachfrage die zwei ErschlieBungsabschnitte umgesetzt werden.

Die geplanten Flachen fir das Wohnbaugebiet befinden sich derzeit im Gberplanten Bereich i. S. d.
§ 30 BauGB (Bereich westlich der Weiboldshausener StraRe) bzw. im AuBenbereich i. S. d. § 35
BauGB (Bereich 6stlich der Weiboldshausener StralRe). Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
der Stadt WeiRenburg i. Bay., als vorbereitende Bauleitplanung, ist der Bereich westlich der
Weiboldshausener Straflde (Kreisstralle WUG 18) trotz rechtskrdftigem Bebauungsplan Nr. 31 als
Flachen fir Landwirtschaft und der Bereich &stlich der Weiboldshausener Straf3e (Kreisstrafte WUG
18) teilweise als Wohnbauflachen (WA) und teilweise als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Notwendig wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes, welche fir den Bebauungsplanes Nr. 29
die Erweiterung und Anderung (im Ubergangsbereich zwischen neuem Bebauungsplan Nr. 29/1 und
rechtskriftigem Bebauungsplan Nr. 29) sowie fiir den Bebauungsplanes Nr. 31 die Anderung
beinhaltet, daneben die Berichtigung des Flachennutzungsplanes.
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Bebauungspline Nr. 29 ,,An der Weiboldshausener Stralle”, Nr. 30,,Am Bésbach”
und Nr. 31,,Am Bésbach” - Zusammenschau der Bebauungspldne am nérdlichen
Stadt- bzw. Ortsrand von Hagenbuch mit Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 29/1 ohne Mal3stab

1.3 Planungsziele

Der Bereich des geplanten Wohngebietes befindet sich derzeit im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes (Bereich westlich der Weiboldshausener StraRe -Kreisstralse WUG 18-) bzw. nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (Bereich ostlich der Weiboldshausener StraRRe
-Kreisstrafle WUG 18-). Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenburg i. Bay., ist
der Bereich westlich der Weiboldshausener Stralte (KreisstraBe WUG 18) trotz rechtskraftigem
Bebauungsplan Nr. 31 als Flachen fiir Landwirtschaft mit dem Vermerk ,Ortsrandeingriinung” und
der Bereich ostlich der Weiboldshausener StralRe (KreisstraBe WUG 18) teilweise als
Wohnbaufldchen (WA) mit dem Planzeichen ,Umgrenzung der Fldchen fiir Nutzungsbeschrankungen
oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes” und teilweise als Flachen fir die Landwirtschaft mit dem Ver-
merk ,Einzelgeholze" dargestellt.

Im Anschluss an das beschleunigte Verfahren bzw. an das Verfahren nach § 13 b BauGB ist fiir diese
Bebauungsplanaufstellung demnach der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen: Anstelle der oben beschriebenen Darstellungen sollen ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit Eingriinung und Griinfldchen dargestellt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/ sollen bereits ausgewiesene Wohnbauflachen an
heutige Anforderungen bzw. Vorgaben angepasst und Wohnbauflachen neu geschaffen werden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/I beinhaltet die Erweiterung und Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 29 fiir das Gebiet ,,An der Weiboldshausener StraRe” und die Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 31 fir das Gebiet ,Am Bdsbach*:

- Mit der Erweiterung bzw. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 sollen die bereits in der Ver-
gangenheit konkreten ortsplanerischen Absichten zur Entwicklung von Wohnbauflachen bis
zum StraBengrundstiick Flur-Nr. 291, Gemarkung Weiboldshausen (StraBe ,Hagenbuch®),
weiterverfolgt werden - nach den nun vorliegenden Mdglichkeiten fir eine gesicherte Abwas-
serbeseitigung und nach zwischenzeitlicher Feststellung der zustdndigen Fachbehorden, dass
auch bei neu heranriickender Wohnbebauung keine unzuldssigen Einwirkungen aus der Land-
wirtschaft erwartet werden.

- Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 soll die Anpassung des rechtskriftigen und in
diesem Bereich noch nicht umgesetzten Bebauungsplanes an die heute geltenden An-
forderungen und Vorgaben, insbesondere flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungs-
modelle sowie getrennte Abwasserbeseitigung, erfolgen. Letztlich soll eine Aktivierung einer
Baulandreserve nach oben beschriebener Anpassung vorgenommen werden.

- Die Uber- bzw. Umplanung des gesamten Areales soll auf Grund der Gesamtkonzeption zur ge-
trennten Abwasserbeseitigung (hinsichtlich der Oberflaichenwasserbeseitigung mit gemein-
samer Riickhaltung) mit einem Bebauungsplan erfolgen - auch hinsichtlich Ausgestaltung und
Ausprdgung eines neuen Stadt- bzw. Ortsrandes. Der Grundsatz zu schonendem Umgang mit
Boden soll bei dieser Bebauungsplanaufstellung Beachtung finden: Gebildet werden zwei Er-
schlieBungsabschnitte - westlich (Erschliefungsabschnitt 1) und &stlich (ErschlieRBungsabschnitt
Il) der Weiboldshausener Stralte (KreisstraBe WUG 18). Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 29/1, kénnen je nach Bedarf und Nachfrage die zwei ErschlieRungsabschnitte umgesetzt
werden. Mit Gberplant wird folglich die Weiboldshausener Strafte (KreisstraBe WUG 18) in
ihrem Bestand.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/I sollen Wohnbauflachen geschaffen werden, ins-
besondere fiir Einzel- und Doppelhduser. Die Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend der
Uberwiegenden Darstellung im Flachennutzungsplan sowie Festsetzung im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 31 (dato noch als Reines Wohngebiet -WR-), als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/1 und der entstehenden Bebauung soll der Orts-
bzw. Stadtteil Hagenbuch im Norden arrondiert und, auch griinordnerisch, ein neuer Stadt- bzw.
Ortsrand ausgebildet werden.

Die Bebauungsplanaufstellung soll unter Beriicksichtigung einer vertraglichen Einordnung aus Sicht
des Immissionsschutzes erfolgen - in Hinblick auf Verkehrslarm und Einwirkungen aus der Landwirt-
schaft.

Die Ausweisung soll unter Beriicksichtigung einer vertraglichen Einordnung in die Landschaft
erfolgen. Ein Landschafts- bzw. Grinordnungsplan wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
erarbeitet. Ausgebildet und gestaltet wird ein neuer Stadt- bzw. Ortsrandbereich in Hagenbuch im
WeiRenburger Norden, der in die Landschaft eingebunden werden soll.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben wurden die artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen
betrachtet, die Ergebnisse entsprechend in den Bebauungsplan eingearbeitet.

In einem sidlichen Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 29/l wird im Sinne einer
allgemeinen Berichtigung eine Verkehrsflache in einem privaten, bebauten Grundstiick (Flur-Nr. 305,
Gemarkung Weiboldshausen), die im rechtskrdftigem Bebauungsplan Nr. 31 festgesetzt wurde,
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zuriickgenommen und als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt; dies entspricht der tat-
sachlichen Nutzung.

Im Ubergangsbereich zwischen rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 29 und kiinftigen Bebauungs-
plan Nr. 29/1 werden die betroffenen Flichen (Teilfldichen der Grundstiicke Flur-Nrn. 288 und
288/12, beide Gemarkung Weiboldshausen) mit tiberplant, insoweit findet eine Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 29 statt.

1.4 Priifung von Alternativen / Standortauswahl

Um eine dem Einzelfall der planenden Kommunen gerecht werdende nachvollziehbare Bewertung
des Bedarfs vornehmen zu kénnen, sind gemaR der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung
des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
vom 07.01.2020 konkrete Angaben zu den Strukturdaten einer Kommune, zu den bestehenden
Flachenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf in den Planunterlagen darzulegen.

Die oben genannte Auslegungshilfe wurde Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/l ange-
wandt, der Bedarfsnachweis mit Stand 30.08.2021 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und liegt
der Begriindung bei.

Auf Grund der steigenden Bevolkerungszahlen, der positiven wirtschaftlichen Entwicklung, der
stetigen Nachfragen nach Bauflachen und der GroRenordnung fir die eigentliche Neuausweisung
(ein Teilbereich betrifft eine Baulandreserve, dessen Geltungsbereich i. S. d. Flachensparens um
ca. 3.700 m? reduziert wird) schatzt der Senat fiir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Umwelt der Stadt WeiRenburg i. Bay. ein, dass Bauland fir das organische Wachstum der Stadt
Weilenburg i. Bay. auszuweisen ist - sowie als Angebot fiir Bauwillige aus dem Umland. Beabsichtigt
ist neben Verfolgung von flichensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsmodellen auch die ab-
schnittsweise Umsetzung - je nach Bedarf und Nachfrage.

Der Senat fiir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Umwelt steht einer Wohnbauflachen-
ricknahme an anderer Stelle kritisch gegentiber, da es hier eine Gesamtbetrachtung bzw. Gesamt-
diskussion im Rahmen einer Fortschreibung des Flachennutzungsplanes braucht; wesentliche Grund-
lagen wie z.B. (planfestgestellte) Ausbauabsichten fir die BundesstraRe waren hierfiir notwendig.
Zu verfolgendes Ziel bei der Stadt Weilsenburg i. Bay. ist die Schaffung eines Gesamtangebotes.

Die Folgekosten wurden (iber den FolgekostenSchatzer als Grobschatzung ermittelt.

1.5 Lage, Beschreibung und derzeitige Nutzung des Geltungsbereiches

Das geplante Baugebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand (Ortsrand von Hagenbuch) im
WeiBenburger Norden, im direkten Anschluss an die bestehende Wohnbebauung ,,Felchbachweg” /
sLerchenstraf3e” (Bebauungspldne Nrn. 30 ,Am Bosbach” und 31 ,Am Bdsbach”) sowie ,Hottinger
StraBe” (Bebauungsplan Nr. 29 ,,An der Weiboldshausener StralRe").

Der Geltungsbereich befindet sich

- nordlich von bestehenden Wohnbauflichen (,Felchbachweg” bzw. ,Lerchenstraf3e” und
LHOttinger Strale"),
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- westlich von bestehenden Wohnbauflachen (,Ho6ttinger StraRe”) bzw. der Anwesen ,Hagen-
buch 1” sowie ,,Hagenbuch 3,

- 0stlich von landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland) und

- sudlich von landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland).

Das Gelande im Plangebiet fallt im westlichen Teilgebiet von ca. 425 m (. NN im Osten auf ca. 422 m
4. NN im Westen ab und im &stlichen Teilgebiet von ca. 429 m . NN im Osten auf ca. 426 m (. NN im
Westen ab.

Lageplan mit Geltungsbereich ohne Mal3stab

Die gegenwartige Nutzung des Geltungsbereiches ist derzeit landwirtschaftlich, intensiv als Acker-
land.

Zwischen den beiden ErschlieBungsabschnitten des Plangebietes verlduft die Weiboldshausener
StraRe (KreisstraBe WUG 18) mit begleitendem Radweg (westlich der Fahrbahn WUG 18) und Ful3-
weg (6stlich der Fahrbahn WUG 18) sowie einer Uberquerungshilfe.

Im westlichen Teilgebiet ist bereits ein Einfamilienwohnhaus errichtet worden (ca. in den 1960-
Jahren, Grundstick Flur-Nr. 294/2, Gemarkung Weiboldshausen).

Im westlichen Teilgebiet, zwischen den bestehenden Wohngrundstiicken an der LerchenstraRe und
dem kiinftigen Baugebiet, befindet sich ein bestehender Feldweg (Grundstick Flur-Nr. 297, Ge-
markung Weiboldshausen - ohne Widmung), in welchem eine 20-KV-Leitung der Stadtwerke
WeilBenburg GmbH (Erdkabel) verlauft.
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In Verldngerung des Felchbachweges befindet sich ein bestehender Feldweg (Grundstiick Flur-Nr.
296, Gemarkung Weiboldshausen - ohne Widmung), in welchem die ehemalige Hauptkanaltrasse in
Richtung Klaranlage Weiboldshausen verlduft.

Im Ostlichen Teilgebiet befindet sich im Plangebiet eine Wendeplatte (Teilflaiche des Grundstiickes
Flur-Nr. 288/12, Gemarkung Weiboldshausen), welche ein Teil der durchgefiihrten Erschliefungs-
malnahme ,Hottinger Stralse” ist.

Im ostlichen Teilgebiet befindet sich ein stadtisches wegebegleitendes Grundstiick (Flur-Nr. 290,
Gemarkung Weiboldshausen) mit Entwdsserungsgraben und (Obst-)Baumbestand im Randbereich
des Grabens.

Das im Ostlichen Teilgebiet bestehende Strafengrundstiick Flur-Nr. 291, Gemarkung Weibolds-
hausen (StraRe ,Hagenbuch”), welches sich in einem geringfligigen Teil im Geltungsbereich be-
findet, ist als OrtsstraRe gewidmet.

Eine Beschreibung des ndheren Umfeldes stellt sich wie Folgt dar: Die Altstadt befindet sich ca.
1.600 m (Luftlinie) sidwestlich vom Plangebiet.

In einer Entfernung von ca. 530 m (Luftlinie) in sidwestlicher Richtung befindet sich eine Auf-/ Ab-
fahrt zur Bundesstralie B 2.

Die Gemeindegrenze zur Nachbargemeinde Hottingen befindet sich ca. 180 m (Luftlinie) nérdlich
vom Plangebiet.

Bestehende Mischwasserkandle befinden sich im nahen Umfeld im westlichen Teilgebiet im Felch-
bachweg und im stlichen Teilgebiet in der Hottinger Strale.

In einer Entfernung von ca. 300 m (Luftlinie) in nordwestlicher Richtung befindet sich der Felchbach
auf dem Gemeindegebiet der Nachbargemeinde Hottingen.

Das sich im Siidwesten befindende Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Am Bdsbach”, das be-
reits umgesetzt bzw. bebaut wurde, setzt u.a. hins. der Art der baulichen Nutzung ein Reines Wohn-
gebiet (WR) mit Einzelhdusern und zwei Vollgeschossen (E+U bzw. E+1) fest. Der ebenfalls im Sid-
westen an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Bosbach” setzt u.a. hins. der Art
der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Einzelhdusern und zwei Vollgeschos-
sen (E+1) Fest.

Der sich im Siidosten befindende Bebauungsplan Nr. 29 ,An der Weiboldshausener StraRe” setzt
u.a. hins. der Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Einzelhdusern und
zwei Vollgeschossen (EG+DG bzw. EG+OG) fest.
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Abb. 3

Luftbild (Stand 2020) mit Katasterplan und gekennzeichnetem Geltungsbereich
ohne Malstab

1.6 Planungsumfang / Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Flur-Nrn. 288, 290, 294/1 und 294/2, alle
Gemarkung Weiboldshausen sowie Teilflaichen der Grundstiicke Flur-Nrn. 287, 288/12, 291, 292/1,
294, 295, 296, 297, 305, 306, 357 und 357/1, alle Gemarkung Weiboldshausen.

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3,219 ha, davon
- das westliche Teilgebiet (Umplanung) mit ca. 1,904 ha,
- das ostliche Teilgebiet (Ausweisung) mit ca. 1,163 ha und
- das Teilgebiet hins. KreisstraBe WUG 18 (Bestand) mit ca. 0,152 ha.
Der rdumliche Geltungsbereich kann sich im Laufe des Verfahrens noch andern.

Uber den kiinftigen Bebauungsplan Nr. 29/I wird der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 31 ge-
andert (Grundstiicke Flur-Nrn. 294/1 und 294/2, beide Gemarkung Weiboldshausen und Teilflachen
der Grundstiicke Flur-Nrn. 292/1, 294, 295, 296, 297, 305, 306, 357 und 357/1, alle Gemarkung
Weiboldshausen).

Uber den kiinftigen Bebauungsplan Nr. 29/I wird der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 29 er-
weitert (Grundstiicke Flur-Nrn. 288 und 290, beide Gemarkung Weiboldshausen und Teilflache des
Grundstickes Flur-Nr. 291, Gemarkung Weiboldshausen).
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Im Ubergangsbereich zwischen rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 29 und kiinftigen Bebauungs-
plan Nr. 29/I werden die betroffenen Flichen (Teilfldichen der Grundstiicke Flur-Nrn. 288 und
288/12, beide Gemarkung Weiboldshausen) mit Gberplant, insoweit findet eine Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 29 statt.

Eine Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Flachennutzung Flachein ha Flache in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,194 68,2
davon Teilgebiet westlich der Kr WUG 18 1,360 423
davon Teilgebiet dstlich der Kr WUG 18 0,834 25,9
OFffentliche Griinflichen 0,421 13,1
davon Teilgebiet westlich der Kr WUG 18 0273 85
davon Teilgebiet dstlich der Kr WUG 18 0,120 37
davon Teilgebiet Bereich Kr WUG 18 (Bestand) 0,028 09
OFffentliche Verkehrsflichen 0,592 18,4
davon Teilgebiet westlich der Kr WUG 18 0262 81
davon Teilgebiet dstlich der Kr WUG 18 0,208 6,5
davon Teilgebiet Bereich Kr WUG 18 (Bestand) 0122 38
Private VerkehrsFlachen 0,009 0,3
Flachen Fiir Versorgungsanlagen ,, Trafostation” 0,004 0,1
Gesamt 3,219 100,0

1.7 Eigentumsanteile

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 294, 294/2, 295, 357 und 537/1, alle Gemarkung Weibolds-
hausen, befinden sich im privaten Eigentum und sollen nach den Regelungen des Umlegungs-
verfahrens zu Wohnbauland entwickelt werden (Ein formliches Umlegungsverfahren wiirde
zurlickstehen, falls eine vertragliche Vereinbarung aller Eigentimer - freiwillige Umlegung mit
stadtebaulichem Vertrag zustande kdme).

Das Grundstick Flur-Nr. 305, Gemarkung Weiboldshausen, befindet sich im privaten Eigentum.

Das Grundstiick Flur-Nr. 288, Gemarkung Weiboldshausen, befindet sich im Eigentum einer Anstalt
des offentlichen Rechts und soll nach den Regelungen des Einheimischenmodells zu Wohnbauland
entwickelt werden.

Das von der Bebauungsplanaufstellung berihrte Grundstiick Flur-Nrn. 292/1, Gemarkung Weibolds-
hausen, befinden sich im Eigentum des Landkreises WeiBenburg-Gunzenhausen und ist Teil des
StraBengrundstiickes Weiboldshausener Straf3e (WUG 18).

Die von der Bebauungsplanaufstellung beriihrten StraRen-, Wege- und StraRenbegleitgrundsticke
Flur-Nrn. 287, 288/12, 290, 291, 294/1, 296, 297 und 306, alle Gemarkung Weiboldshausen, befinden

sich im Eigentum der Stadt WeiRenburg i. Bay..
Seite 11 von 46



WEISENBURG

Bebauungsplan Nr. 29/1 (Aufstellung) — Begriindung in Bayern

2.Vorgaben iibergeordneter Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013, gedndert 2020) ist die Stadt WeiRenburg
i. Bay. der Region 8 Westmittelfranken zugeordnet und als Mittelzentrum klassifiziert. Sie liegt in
der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll”.

Abb. 4

Heilsbronm

Jaush:
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Aligemeiner landlicher Raum

Landicher Raum mit Verdichtungsansétzen

[ [re——

' Raum mit besonderem Handlungsbedarf
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b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele
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Schwaben) Kashem  Buchdor

Donauwoérth

i Kartendarstellung ohne MaBstab

Auszug aus der Strukturkarte (Anhang 2 — Stand 2018) des Landesentwicklungs-
programmes Bayern ohne MalSstab

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, gedndert am 01.01.2020, findet sich
in den Kapiteln ,1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns” und ,,3 Siedlungsstruktur” nachfolgende Grundséatze (G) und Ziele (2):

1.2 Demographischer Wandel

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendel werden.

3.2 Innenentwicklung vor AulBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
ftigung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

Die Stadt WeiRenburg i. Bay. entwickelt am Hagenbucher Ortsrand neben einer AuBenbereichs-
flaéche eine bereits Uberplante Fliche (Baulandreserve), deren Geltungsbereich i. S. d. Flachen-
sparens reduziert wird. Moglichkeiten im Bestand der Kernstadt bzw. Potentiale der Innenent-
wicklung werden wie im Bedarfsnachweis mit Stand 30.08.2021 ausgefiihrt eingeschatzt, und kén-
nen in Hinblick auf sog. ,Bauliicken” nicht verwirklicht werden bzw. stehen der Vorzugsvariante aus
den geschilderten Griinden zuriick. Durch die Baulandausweisung im direkten Anschluss an die be-
stehende Bebauung entstehen eine gegliederte Siedlungsstruktur und eine entsprechende An-
bindung.

Von der Hoheren Landesplanungsbehérde wurde mit Stellungnahme vom 02.11.2020, Az. RMF-
SG24-8314.01-213-18-2 (Vorab-Beteiligung zur Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,An der
Weiboldshausener Strafse”), u.a. folgendes ausgefihrt:

- In Umsetzung der als LeitmaRstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwick-
lung trifft die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Fldachenschonung und zur Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festle-
gungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Priifung, ob
fir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwdgung mit anderen Belangen, die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt. Zur Ermittlung des Bedarfs zusatzlicher Wohnbaufldchen
wird auf die Anwendung der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neu-
er Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uber-
prifung” hingewiesen (Stand: 07.01.2020). Demzufolge sind im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens insbesondere nachvollziehbare Angaben in der Begriindung zum prognostizierten
Wohnbaufldchenbedarf in der Stadt WeilRenburg i. Bay. sowie den Ortsteilen darzulegen.

- Da es sich bei dem o.g. Verfahren um eine Planung im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich
handelt, ist dariiber hinaus eine Priifung obligatorisch, inwiefern fiir eine bauliche Nutzung ge-
eignete Innenentwicklungspotentiale wie Baulandreserven, Brachflichen oder leerstehende
Bausubstanz alternativ zur Verfiigung stehen. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hinge-
wiesen, dass am nérdlichen Ortsrand von Hagenbuch mit dem Bebauungsplan Nr. 31 ,,Am Bos-
bach” Baurecht besteht und ca. 1,5 ha des ausgewiesenen Wohngebietes bislang nicht erschlos-
sen sind. Sollten die Flachen kurz- bis mittelfristig fir eine bauliche Entwicklung nicht zur Ver-
fligung stehen oder den stadtebaulichen Zielen der Kommune nicht mehr entsprechen, sollte
eine Riicknahme bzw. Aufhebung des Baurechts in Betracht gezogen werden.

- Nach Uberpriifung des Raumordnungskatasters stehen weitere Belange der Raumordnung der
Erweiterung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die o.g. genannte Auslegungshilfe wurde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29/1 ange-

wandt, der Bedarfsnachweis mit Stand 30.08.2021 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und liegt
der Begriindung bei.
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2.2 Regionalplan Region 8 Westmittelfranken

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken ist die Stadt WeiRenburg i. Bay. als Mittelzentrum
eingestuft (vgl. Regionalplan Region Westmittelfranken (8), Begriindungskarte ,Zentrale Orte und
Nahbereiche”).

Im Regionalplan ist zur Siedlungsstruktur (u.a. RP8 2.1, RP8 3.1, RP8 3.2 und RP8 B 1.1)
nachfolgendes aufgefihrt:

Die weitere (iber das Mal8 der organischen Entwicklung hinausgehende Siedlungstitigkeit soll sich
zur Stabilisierung der Bevélkerungszahlen insbesondere in den Zentralen Orten konzentrieren.

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.

Eine (ber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgehende Siedlungstitigkeit soll ins-
besondere zur Starkung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen.

Bei der Siedlungstétigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flichenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstitigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Einer nachteiligen Verénderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrdndern ist moglichst entgegenzuwirken.

Neben der Schaffung méglichst wohnortnaher Arbeitspldtze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wdiren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsréume zu
verringern. Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen Fiir die
Stirkung der Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die
hierzu notwendigen MalBnahmen (Baulandausweisung) erfordern Rlicksichtnahme auf die
gewachsenen Strukturen und - im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs -
auf die Landschaft sowie die Ortsbildstrukturen.

Die Baulandausweisung am Hagenbucher Ortsrand erfolgt unter Beriicksichtigung der Vorgaben des
Regionalplanes hinsichtlich Umfang und Art, insbesondere vollzieht sich die Siedlungstatigkeit im
Rahmen einer organischen Entwicklung, erfolgt eine Ricksichtnahme auf gewachsene Strukturen
und geschieht keine Zersiedelung der Landschaft.

2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Weienburg i. Bay.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenburg i. Bay., ist der Bereich westlich
der Weiboldshausener Straf3e (Kreisstrale WUG 18) trotz rechtskrdftigem Bebauungsplan Nr. 31 als
Flachen fir Landwirtschaft mit dem Vermerk ,Ortsrandeingriinung” dargestellt.

Der Bereich &stlich der Weiboldshausener StraBe (Kreisstrale WUG 18) ist teilweise als
Wohnbauflachen (WA) mit dem Planzeichen ,Umgrenzung der Fldchen fiir Nutzungsbeschrankungen
oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
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immissionsschutzgesetzes” und teilweise als Flichen fir die Landwirtschaft mit dem Vermerk
JEinzelgeholze" dargestellt. Nach Durchsicht der Unterlagen im Stadtbaumt hatte die lediglich
teilweise Ausweisung des (heutigen) Grundstiickes Flur-Nr. 288, Gemarkung Weiboldshausen, als
mogliche Wohnbaufldiche mit den damaligen landwirtschaftlichen Nutzungen auf den
landwirtschaftlichen Anwesen in der Umgebung, insbesondere Hagenbuch 3, zu tun
(Immissionsabstande). Zwischenzeitlich durchgefiihrt wurde eine Anfrage beim Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten WeilRenburg i. Bay. und beim Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen,
Untere Immissionsschutzbehérde: Zusammengefasst wurde mitgeteilt, dass auch bei neu
heranriickender Wohnbebauung keine unzuldssigen Einwirkungen aus der Landwirtschaft erwartet
werden und, dass dem Wohnen in der Ortsrandlage ein erhohtes MalR an Einwirkungen
landwirtschaftlichen Betriebe zugemutet wird; ein diesbeziiglicher Hinweis in den folgenden
Planungsschritten und beim Verkauf von Baugrundstiicken wird befiirwortet.

Zwischen den beiden Wohnbauentwicklungsbereichen ist im Flachennutzungsplan eine Verkehrs-
flache (Weiboldshausener Strafl3e) mit StraRenbegleitgriin dargestellt.

Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 1999 werden folgende Passagen zu ,Hagenbuch”
und ,Ortsrander” angefiihrt (Seite 17 und Seite 115):

(..)

Hagenbuch

Die ehemalige kleine Rodungssiedlung erfuhr nach dem Zweiten Weltkrieg bereits erhebliche Er-
weiterungen. Der Ort direkt bei WeiBenburg ist heute kaum als eigenstindiger Ort zu bezeichnen,
sondern stellt lediglich einen Teilbereich der Wohngebiete WeilSenburgs dar.

(..)

(..)
5.1.13 Ortsrénder
Die Ortsrandgestaltung vorhandener Bauflichen ist vor allem auf den Dérfern und dérflich ge-
pragten Ortsteilen von Bedeutung, da ihre Qualitat sich wesentlich durch die Einheit mit der Land-
schaft, d.h. den harmonischen Ubergang von bebauter zu unbebauter Landschaft, bestimmt. Eine
nachtragliche Aufbesserung von Ortsrdndern ist jedoch immer mit Schwierigkeiten verbunden, da
die Frage der Flichenverfiigbarkeit problematisch ist. (...) Der Vollstindigkeit halber werden im
Landschaftsplan die Ortsrénder aufgefiihrt, die vordringlich einer Gestaltung bzw. Eingriinung be-
diirfen:

e Ostlicher Ortsrand von Hagenbuch

e ndrdlicher und westlicher Ortsrand von Hagenbuch - teilweise (6sbar durch Vorlagerung eines

Wohngebietes

Die Ausbildung neuer Ortsrdnder ist durch die Festsetzungen im Bebauungsplan- bzw. Griin-
ordnungsplan besser realisierbar. Dabei ist den diesbeziiglichen Mallnahmen innerhalb privater
Grinfldchen die Ortsrandgestaltung auf 6ffentlichen Griinflichen eindeutig vorzuziehen, da hier der
langfristige Bestand besser gewdéhrleistet ist. Ein gut gestalteter Ortsrand beinhaltet abgestufte
Grenzlinien mit zur freien Landschaft hin vorgelagerten Hecken oder Einzelbdumen aus heimlichen
Gehdlzarten oder locker stehenden Obstbaumbestanden.

Seite 15 von 46



WEISENBURG

Bebauungsplan Nr. 29/1 (Aufstellung) — Begriindung in Bayern

Die Bebauungsplanaufstellung mit beinhalteten Bebauungsplanerweiterung und Bebauungsplan-
anderungen entspricht nicht den Darstellungen im Flachennutzungsplan, demnach ist im Anschluss
an das Verfahren nach § 13 a BauGB bzw. § 13 b BauGB fiir diese Bebauungsplanaufstellung der Fl&-
chennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen, vgl. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (westliches
Teilgebiet) bzw.§ 13 bi. V. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (6stliches Teilgebiet).

Im Flachennutzungsplan grenzen an den Geltungsbereich
- im Norden dargestellte Flachen fiir die Landwirtschaft,

- im Osten dargestellte Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet - WA) bzw. Flachen fir die
Landwirtschaft,

- im Slden dargestellte Wohnbaufldachen (Allgemeines Wohngebiet - WA) sowie

- im Westen dargestellte Flachen fiir die Landwirtschaft.

Abb. 5

HAGENBUCH
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e
Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan 1999 ohne MalSstab
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2.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Der Stadtrat der Stadt WeiRenburg i. Bay. hat in seiner Sitzung am 09. Marz 2017 das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) einstimmig verabschiedet. Nach einem intensiven Arbeitsprozess
wurde das, nunmehr 245 Seiten umfassende, ISEK als ,kinftiger Leitfaden” fiir die Stadt und ihre
Ortsteile fertiggestellt.

Unter 4 ,Wohnen und Lebensraum” / 4.4 ,Wohnformen/Angebotsstruktur” wird u.a. folgendes fest-
gestellt (ab Seite 52):

Heute gibt es in WeiBenburg vor allem Ein- und Mehrfamilienhduser, nur wenige Reihen- und Stadlt-
héuser.

Die Prognose fiir WeilBenburg zeigt ebenfalls einen starken Anstieg der Gber 65-jdhrigen, wihrend
der Anteil der arbeitenden Beviélkerung (18-65 jahrige) zuriickgehen wird. Dies wird sich auch auf
die Wohngebiete in WeilBenburg auswirken. Es wird immer mehr 1-Personen Haushalte geben, die
auf sichere, barrierefreie Wegeverbindungen innerhalb der Quartiere angewiesen sind. Aufgrund
des grofBen Anteils an dlteren Menschen wird auch das Modell des betreuten Wohnens immer mehr
an Bedeutung gewinnen.

WeilBenburgs Zukunft hiangt stark mit der Wohnentwicklung zusammen. Der demografische Wandel
wird die Stadt spirbar verdndern. Darauf muss WeilBenburg reagieren und einer Uberalterung ent-
gegenwirken.

Ein starker wirtschaftlicher Sektor, der Arbeitsplitze schafft, kann die Attraktivitat fir den Zuzug
neuver Bewohner und den Verbleib der einheimischen Bevélkerung garantieren. Daftir muss
WeilBenburg Raum und differenzierte Angebote zum Wohnen anbieten. Sowohl neue Wohngebiete
im Westen als auch innerstidtisch freiwerdende Wohnhéduser sind ideal, um Familien und jungen
Parchen ein addquates Wohnangebot zu machen.

Die réumlichen Voraussetzungen dafiir sind vorhanden. Die Stadt muss in Zukunft das Angebot von
unterschiedlichen Wohnformen mehr forcieren und vorantreiben, damit WeilBenburg ein attraktiver
und konkurrenzféhiger Wohn- und Arbeitsstandort bleibt.

Im Themenfeld 7 ,Zukunft Wohnen in WeiBenburg” wird u.a. folgendes angefiihrt (ab Seite 165):

In Zusammenarbeit mit der Immobilienwirtschaft und der Mitwirkung von ortsansdssigen
Unternehmen, die einen Bedarf an Wohnungen fir die eigenen Mitarbeiter haben, kénnen Rahmen-
bedingungen geschaffen werden, um bezahlbaren Wohnraum, passende Wohnformen Ffir junge
Familien und dltere Menschen bis hin zu speziell hochwertigen Wohnungen anbieten zu kénnen.
WeiBenburg wird auch in Zukunft Wohnraum Fiir junge Alleinstehende bendtigen, aber auch Fir
Junge Familien, die sich in Weillenburg eine neue Heimat aufbauen wollen. Diese Nachfrage kann
hauptsdchlich idber die Entwicklung innerstidtischer Potentialflichen geschehen und liber das Nach-
rticken in Wohnraum der durch den demografischen Wandel in bestehenden Einfamilienhaus- und
Siedlungsgebieten frei wird. Daneben wird es eine immer héhere Zahl an dlteren Menschen geben,
die eigenstindig leben wollen, aber trotzdem eine Unterstiitzung bendtigen und daher betreute
Wohnformen nachfragen werden. (Ziel 7.1: Attraktive Wohnangebote fir Jung und Alt)

Ganz Deutschland diskutiert, wie Wohnraum geschaffen werden kann, der sich einerseits finanziell
tragt und andererseits auch bezahlbar fir einkommensschwache Schichten bleibt. Auch in WeilSen-
burg besteht der Bedarf an solchen Wohnangeboten. Wohnbaugenossenschaften, die entweder
selbst von der Stadt mitgegriindet werden oder von der Stadt mitgetragen werden, kénnten ein
Ansatz dafir sein. (Ziel 7.2: MalBgeschneiderte Wohnungen Fiir alle sozialen Schichten)
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Zukiinftige Neubaugebiete (z.B. ,Krummes Sandfeld”) in der Kernstadt und Arrondierungen in den
Ortsteilen Emetzheim und Holzingen sollen als Standorte fir Einfamilienhduser mit bedarfs-
gerechten Grundstiicken entwickelt werden. (Projekt 7.2.2: Bedarfsgerechte Grundstiicke fir zu-
kinftige Neubaugebiete)

Bezahlbarer Wohnraum wird immer wichtiger. Auch in WeiBenburg ist dies bereits Thema und soll
aktiv gefordert werden, durch z.B. Wohnbaugesellschaften Fiir niedrigpreisige Wohnungen,
Forderung von Genossenschaftsmodellen,; anteilige Wohnbauverpflichtungen bei gréBeren Bauvor-
haben fiir sozialen Wohnungsbau (i.S. des Miinchner Modells). Uber eigene Satzungen und/oder
stadtebauliche Vertrage machbar. (Projekt 7.2.4: Forderungen fiir bezahlbaren Wohnraum anbieten,
ggf. eigene Wohnbaugesellschaft griinden)

Um die geforderten und bendtigten Wohnformen auch umsetzen zu kénnen, braucht die Stadt den
Zugriff auf innerstadtische, gut erreichbare Flichen. In der Tat besitzt WeilBenburg solche Fldchen im
Stadtgefiige zur Geniige. Allen voran die Brachflichen nérdlich der Altstadt eignen sich ideal fiir
eine Nachverdichtung der Stadt mit Wohnnutzungen unterschiedlichster Art. Diese Flichen sollen
ganzheitlich und in enger Zusammenarbeit zwischen allen beteiligten Grundstiickseigentimern und
der Stadt entwickelt werden und (ber geeignete Planungsverfahren mit attraktiven Neubauten ins
Stadtgefiige integriert werden. (Ziel 7.3: Aktivierung brachliegender, altstadtnaher Flichen Fir
moderne, integrierte Neubauten)

Im Themenfeld 9, Ortsteilentwicklung - Fit fir die Zukunft” wird folgendes angefiihrt (ab Seite 176):

In vielen Ortsteilen mangelt es an Baupldtzen fiir den Eigenbedarf. Je nach Lage und Situation des
Ortes bestehen auch innerdérfliche Entwicklungsflichen, die seit geraumer Zeit ungenutzt sind
oder in Zukunft leer stehen werden. (...)

Die Innenentwicklung und Ortskernrevitalisierung ist eine Kernaufgabe Ffir die Zukunftsfihigkeit
der Ortsteile. Vorhandene Ressourcen sollen genutzt und damit zusdtzlicher Landverbrauch ver-
mieden und Kosten fir die Entwicklung neuer Baugebiete mit dem entsprechenden ErschlieSungs-
aufwand reduziert werden (...). (Ziel 9.1: Ortsteil - Identitit erhalten und weiterentwickeln)

Der demografischen Entwicklung soll durch Angebote Fiir junge Familien, die aus den Ortsteilen
stammen, entgegengewirkt werden. Das betrifft neben der Méglichkeit, dort in einem eigenen Heim
zu wohnen, auch Betreuungs- und Versorgungsangebote zu organisieren und zu nutzen. (Ziel 9.2:
Kontinuitdt der Generationenentwicklung erhalten)

In den Ortsteilen besteht ein durchgehender Bedarf an einzelnen Baupldtzen, damit junge Familien
im Ort verbleiben oder sich hier wieder ansiedeln kénnen. Die Verwurzelung im Ort ist sehr grof3, ein
wichtiges Potential fiir das Dorfgemeinschaftsleben. Daher sind in den Orten jeweils geeignete Ent-
wicklungsmoglichkeiten aufzuzeigen. Hierbei sind jedoch auch die z.T. schon deutlich vorhanden
Leersténde in den Ortskernen mit einzubeziehen. Durch Umstrukturierung und Neuordnung vor-
handener Hofanlagen und untergenutzter Flichen kénnen vorhandene Ressourcen genutzt und
damit zum Erhalt der Vitalitdt und Attraktivitét der Ortskerne beigetragen werden. (Ziel 9.3.
Siedlungsentwicklung Fir endogene Bediirfnisse vorantreiben)

Ausweisung von innerdrtlichen Umstrukturierungsbereichen und ggf. arrondierenden Bauflichen
fiir den Bedarf an Wohnraum der eigenen Dorfbevélkerung. Damit schafft man Anreize fir die
Nachkommen der Dorfbewohner, in ihrem Ortsteil zu bleiben. (Projekt 9.3.1: Wohnraum fir die
eigene Dorfbevidlkerung ausweisen)
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Entsprechend der Ausfihrungen im ISEK wie auch entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (u.a. § 1
Abs. 5 BauGB) wurde vorrangig geprift, die vorhandenen Potentiale wie Baulandreserven, Nach-
verdichtungen, Brachflichen und leerstehende Bausubstanz innerhalb der Siedlungsgebiete zu
aktivieren und damit flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen anzuwenden. Auf die
oben dargelegte Priifung von Alternativen/Standortauswahl wird verwiesen. Die im ISEK ange-
sprochenen Areale ,Aurnhammer” und ,Bender” wurden bereits in den letzten Jahren entwickelt.
Geschaffen werden soll Bauland fiir das organische Wachstum der Stadt WeiRenburg i. Bay. sowie
ein Angebot fiir Bauwillige aus dem Umland wie auch ein Baustein fir differenzierte Angebote zum
Wohnen. Auch fiir die Nachkommen der Stadt- bzw. Ortsteilbewohner werden Anreize und Mdglich-
keiten er6ffnet. Generell soll WeiRenburg i. Bay. durch dieses weitere Angebot ein attraktiver und
konkurrenzfahiger Wohnstandort bleiben. Durch die Planung wird der Stadt- bzw. Ortsteil im
Norden arrondiert. Letztlich werden Fldachenzugriffe durch die Kommunen bzw. Baulandent-
wicklungen immer diffiziler; im Ostlichen Bereich geschieht die Baulandentwicklung im sog. Ein-
heimischen-Modell.
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3. Planinhalt - Festsetzungen im Geltungsbereich
3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

3.1.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 7 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. 1 S. 3786) Festgesetzt.

Die in Ziffern 1 bis 5 des § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - § 1 Abs. 6
BauNVO).

Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig.

Absicht fiir die beiden Teilgebiet ist, die baurechtlichen Grundlagen fir eine private Wohnnutzung
zu schaffen; entsprechend der Zielrichtung der BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen. Die mit dem Wohnen vertragliche bzw. das Wohnen ergidnzende
Nutzungen des § 4 Abs. 2 BauNVO werden zugelassen.

Im BauGBANndG 2021-Mustererlass wird zu § 13 b BauGB ausgefiihrt: (...) Hinsichtlich der Fest-
setzung von ,,Wohnnutzungen” (Gl.-Nr. 3.6.2.3 des BauGBAndG 2017 — Mustererlasses) ist mittler-
weile in der obergerichtlichen Rechtsprechung (VGH Mannheim, Beschl. v. 14.4.2020, -3 S 6/20, Rn.
55 ff.; VGH Miinchen Beschl. v. 4.5.2018 -15 NE 18.382, Rn. 37 und Beschl. v. 9.5.2018 -2 NE 17.2528,
Rn. 25, vgl. auch OVG Koblenz, Urt. v. 7.6.2018 — 1C 11757/17, Rn. 30) und Literatur (vgl. Krautz-
berger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 141. EL 2021, § 13b Rn. 14.) ge-
klart, dass in einem gemdl8s § 13b aufgestellten Bebauungsplan (neben reinen) auch allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen werden kénnen; allerdings miissen die nach § 4 Absatz 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen werden (z.B. Betriebe des Beherbergungsge-
werbes). (...)

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen -
werden ausgeschlossen, weil sie der stadtebaulichen bzw. ortsplanerischen Zielrichtung fir dieses
kiinftige Wohngebiet nicht entsprechen und der Zielrichtung des § 13 b BauGB widersprechen.

Dieser Gedanke soll auch auf das westliche Teilgebiet Gbertragen werden (hier Anwendbarkeit des
§ 13 a BauGB).

Nach Regelung in der Baunutzungsverordnung (§ 13 BauNVO) sind fiir die Berufsausibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, in den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 4 BauNVO Raume (...) zulassig.

Die Begrenzung der Wohneinheiten erklart sich daraus, dass im WeiRenburger Orts- bzw. Stadtteil
z.B. Mehrgenerationenwohnen oder auch Einliegerwohnen natdirlich zugelassen sind, jedoch durch
die Beschrankung einer zu iberméf3igen Nutzung der Grundstiicke entgegengewirkt werden soll.
Beriicksichtigt ist das Umgebungsumfeld (bestehende Wohngebiete am nérdlichen Rand von
Hagenbuch).

In einem sildlichen Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 29/l wird im Sinne einer
allgemeinen Berichtigung eine Verkehrsflache in einem privaten, bebauten Grundstiick (Flur-Nr. 305,
Gemarkung Weiboldshausen), die im rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 31 festgesetzt wurde, zu-
rickgenommen und als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt; dies entspricht der tatsachlichen

Nutzung.
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3.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Nutzungsschablonen und wird bestimmt
durch die Grundflichenzahl (GRZ), die GeschossfFlichenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der
Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Firsthohe (FH) iiber Oberkante FertigfuBboden im
Erdgeschoss (OK FFB EG) - unter Beachtung maximal zuldssiger Hohen der OK FFB EG. Bei der
AusFiihrung mit Flachdach gilt die maximale Hohe der Attika iiber OK FFB EG.

Die OK FFB EG darf an der Geb3udevorderseite (straBenzugewandt) maximal mit dem in der
Nutzungsschablone angegeben Wert (X,XX m) iiber der Oberkante Gehweg bzw. Stralle heraus-
ragen, gemessen in der Mitte des Baukorpers.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Geschossfldchenzahl (GFZ) bewegen sich in den gesetzlichen
Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Durch die Festsetzungen zu maximal zuldssigen Hohen wird sichergestellt, dass einerseits die
Hohenentwicklung der Bebauungen in vertraglichen Rahmen bleibt, andererseits ein stadte-
bauliches Gesamtbild entsteht, welches sich in die benachbarten Wohngebiete und in die sich an-
schliefende Landschaft (Auspragung eines neuen Stadt- bzw. Ortsrandes) einfligt.

Im Zusammenspiel mit der unterschiedlich festgesetzten maximalen Anzahl der Vollgeschosse und
der Dachgestaltung er6ffnen sich im Baugebiet zwei unterschiedliche Baubereiche - ein Randbereich
und ein Binnenbereich; im letzteren hat der Bauherr unterschiedliche Varianten und Mdglichkeiten
zur Auswahl.

3.1.3 Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sowie sowie Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Bauweise wird in der Nutzungsschablone Festgesetzt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im Planblatt eingezeichneten Bau-
grenzen im Sinne des § 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Abstandsflichenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bleiben unberiihrt.

Der Bauherr kann Einzel- sowie Doppelhduser errichten. Die Anordnung im Grundstiick ist relativ
frei, die Baugrenzen sind jeweils grundstiicksgrenziibergreifend gebildet. Die Regelungen zu den
Abstandsflachen in der Bayerischen Bauordnung werden durch den Bebauungsplan nicht beriihrt
und missen trotzdem eingehalten werden.

Entlang der 6ffentlichen StralRen sowie zum angrenzenden bestehenden Wohngebiet werden ber
die Baugrenzen jeweils mindestens 3 m Abstand festgesetzt. Diese Vorgabe folgt auch dem
bauordnungsrechtlichen Mindestabstand fiir Abstandsflachen.

Im Randbereich zum bauplanungsrechtlichen AuRenbereich werden 3 m Abstand (zum Retentions-
becken im Westen und zum Streuobstbestand im Osten) bzw. 5 m festgesetzt, um griinordnerische
MaRnahmen zu gewahrleisten.

Das Anbauverbot von 15 m zum Fahrbahnrand, das Ffir KreisstraBen gilt und vom
StraBenbaulasttrdger gefordert wurde (Stellungnahmen des Landkreises Weilenburg-
Gunzenhausen, TTbV-Tiefbauverwaltung, jeweils vom 01.12.2020, jeweils Az. TTbv-631/32 -Vorab-
Beteiligung-) hat Auswirkungen auf die Baugrenzen und findet Beriicksichtigung.
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3.1.4 Garagen, Carports, Stellplitze und Nebengebaude (§ 9 Abs. 7 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Nebengebdude sind nur in den iiberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
l3ssig; Stellpldtze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zul3ssig.

In den Bauparzellen kénnen ausnahmsweise kleinere Nebengebdude wie z.B. Gerdteschuppen,
Miillhduschen oder Holzlegen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelas-
sen werden, wenn sie auBerhalb der Flichen, die von Bebauung freizuhalten sind (Anbauverbot
Kreisstrale WUG 18), vom StraBenraum abgewandt errichtet werden und es sich um Gebdude
ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstdtten mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m handelt und
die weiteren Voraussetzungen des Art. 6 Abs. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) ein-
halten. Die Abstandsflichenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bleiben unbe-
rithrt, insbesondere wird auf die Beschrankung der Grenzbebauung des Art. 6 Abs. 7 Satz 2
BayBO verwiesen.

Zwischen Garagen sowie teil- bzw. geschlossenen Carports und den 6ffentlichen Verkehrs-
flichen ist ein nicht einzufriedender Bereich (Stauraum) von mindestens 5 m Freizuhalten; fiir
die Errichtung von Stellpldtzen und offenen Carports ist kein Stauraum erforderlich. Dies gilt
nur, soweit Einschrinkungen durch die im Planblatt festgesetzten Fliachen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Anbauverbot KreisstraRe), nicht vorliegen.

Stellpldtze, deren Zufahrten und Hofbefestigungen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen (bei-
spielsweise SplittFugenpflaster) herzustellen; die Flachenversiegelung soll so gering wie
moglich gehaltenwerden.

Garagen, Carports und Nebengebdude dirfen nur innerhalb der grof3ziigig gezogenen Baugrenzen
(iberbaubaren Grundstiicksflichen) errichtet werden, weitere Einschrdnkungen hinsichtlich der
Platzierung werden nicht gemacht.

Hierdurch wird eine straRenseitige Grenzbebauung ausgeschlossen (auch durch das festgesetzte
Anbauverbot), eine Grenzbebauung zu den privaten Nachbargrundstiicken ist dagegen aufgrund der
grenzibergreifenden Baufenster moglich. Hierbei sind jedoch die Abstandsflachenvorschriften des
Art. 6 BayBO zu beachten.

Die im Bebauungsplan eroffnete Ausnahme kniipft an die Gebdude des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) an und steht unter der Voraussetzung, dass diese Gebdude im
vom StralRenraum abgewandten Teil des Grundstiickes errichtet werden, also nicht im Bereich einer
Offentlichen Verkehrsflache. Das Anbauverbot fiir die Kreisstrafle WUG 18 ist zu beriicksichtigen.
Dariiber hinaus sind die Abstandsflichenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu
betrachten, insbesondere Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Durch den einzuhaltenden Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen soll ein verkehrssicheres
Ausfahren aus der Garage oder teil- bzw. geschlossenen Carports auf die StraRe beabsichtigt
werden; gleichzeitig kann der dadurch entstehende Vorbereich als Stellplatz etwa fiir Besucher ver-
wendet werden. Die Regelung zum Anbauverbot (KreisstralRe) steht jedoch dieser Festsetzung vor,
d.h. zunachst ware zu priifen, ob Baukérper mit dem vorgegebenen Riicksprung von 5 m an dieser
Stelle Gberhaupt errichtet werden dirfen.

Die Regelungen zu den wasserdurchldssigen Beldgen ergeben sich aus allgemeinen 6kologischen
Aspekten, sollen im kiinftigen Wohngebiet die Auswirkung der Versiegelung auf Natur und Land-
schaft, insbesondere auf den Grundwasserhaushalt, reduzieren und auch aus der Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom 30.10.2020, Az. 4-4622-WUG177-19556/2020 (Vorab-
Beteiligung), siehe auch Punkt 3.1.10. Hierin wird hingewiesen, dass nach Art. 44 des Bayerischen
Wassergesetzes (BayWG) die Stadte und Gemeinden im Rahmen ihrer Aufgaben auf den Erhalt der
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Versickerungsfahigkeit der Béden auf eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser hin-
zuwirken haben. Deshalb sollen nach Mdglichkeit die Einfahrten und Hofbefestigungen in ver-
sickerungsfahiger Bauweise hergestellt werden. Zusatzlich sollten die im Zuge der ErschlieSungs-
stralde vorgesehenen 6ffentlichen Parkflachen ebenfalls mit durchldssigem Belag wie beispielsweise
Splittfugenpflaster ausgebaut werden.

3.1.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 7 Nr. 10 BauGB)

In den Festgesetzten Flachen sind bauliche Anlagen nicht zul3ssig.

Fiir bauliche Anlagen in der Festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen (und deren Zugang-
lichkeit) muss nachgewiesen werden, dass keine Sichtdreiecke beeintrachtigt sind. Der Bau-
korper soll weitest moglichen Abstand zum Fahrbahnrand einhalten.

Die Ausweisung der Anbauverbotes von 15 m zum Fahrbahnrand der KreisstraRe WUG 18 ergeht
entsprechend der Regelungen des Art. 23 Abs. 1 des Bayerischen StraRen- und Wegegesetzes
(BayStrwaG), mitgeteilt im Rahmen der Beteiligung des Stralenbaulasttriagers (Landkreis WeiRen-
burg-Gunzenhausen, Sachgebiet TTbV-Tiefbauverwaltung, Stellungnahmen jeweils vom 01.12.2020,
jeweils Az. TTbv-631/31).

Der Standort fir die Trafostation ergibt sich aus den Ausfiihrungen unter Punkt 3.1.7. Anhaltspunkt
fir die Einschdtzung des weitest moglichen bzw. vertrdglichen Abstandes kann die Vorplanung
(Stadtwerke WeiRenburg GmbH / Stadtisches Sachgebiet 45 - Stadtplanung fachlich) zur Trafo-
station sein - mit ca. 6,40 m bis 7,10 m Entfernung vom Fahrbahnrand.

3.1.6 Verkehrsflachen (§9Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteiles 6ffentliche und private Verkehrs-
flichen festgesetzt.

Festgesetzt werden die Ffir die ErschlieBung der Bauparzellen notwendigen neuen
ErschlieBungsstraRen mit Wendehammer inkl. (bestehende und kiinftige) Einmiindungsbereiche, die
geplanten Ful3- und Radwege sowie Pflegewege. Im westlichen Teilgebiet sollen vier Grundstiicke
Uber private Verkehrsflachen erschlossen werden.

Die gebildeten zwei ErschlieBungsabschnitte - westlich (ErschlieRungsabschnitt 1) und 6stlich (Er-
schliefungsabschnitt 1) der Weiboldshausener StraRe (Kreisstrale WUG 18) konnen, nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 29/l, je nach Bedarf und Nachfrage umgesetzt werden. Mit
Uberplant wird folglich die Weiboldshausener StraRe (Kreisstralde WUG 18) in ihrem Bestand.

3.1.7 Flache Ffiir Versorgungsanlagen , Trafostation” (§ 9 Abs. 7 Nr. 12 BauGB)

Im Bebauungsplan wird entsprechend des Planteiles eine Flache Fiir Versorgungsanlagen
»Trafostation” sowie deren Zuganglichkeit vom 6ffentlichen Verkehrsraum festgesetzt.

Fiir bauliche Anlagen in der festgesetzten Fliche fiir Versorgungsanlagen miissen die Vorgaben
gemdR Punkt 3.1.5 Absatz 2 erfiillt werden.
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In Abstimmung mit der Stadtwerke WeiRenburg GmbH wird eine fiir die Versorgung des Gebietes
notwendige Flache festgesetzt, um eine Trafostation zu errichten. Der Standort befindet sich in
einem mittleren Teil des Geltungsbereiches und wurde so gewahlt, dass eine Zuganglichkeit fir
Wartung o.3. gut gewahrleistet ist und aus Griinden des bestehenden und geplanten Leitungsnetzes
sowie der Energieversorgung bzw. der Energietechnik.

Die Vertraglichkeit mit dem Anbauverbot fiir Kreisstraen ist vom Strafenbaulasttriager bestatigt,
zu beachten sind die Vorgaben gemaR Punkt 3.1.5 Absatz 2.

3.1.8 Regelung des WasserabFlusses - Flachen Fiir die Abwasserbeseitigung (§9 Abs. 7
Nrn. 14 und 16 BauGB)

Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteiles Flachen Fiir die Abwasserbeseitigung
~Regenriickhaltebecken” innerhalb von 6ffentlichen Griinflichen Festgesetzt.

Festgesetzt werden fiir die Niederschlagswasserableitung ein notwendiges Regenriickhaltebecken
im Nordwesten des Baugebietes. Gesichert Giber 6ffentliche Griin- und Verkehrsflichen werden
Rohrleitungstrassen, u.a. fiir das Oberflachenwasser hin zum Becken.

Die Festsetzungen ergehen unter wasserrechtlichen Aspekten, so dass die geltenden Vorgaben der
Entwdsserung im Trennsystem umgesetzt werden kénnen.

Zu ndheren Zweck- und Funktionsbeschreibungen vgl. auch Punkte 4.2 und 5.2.

3.1.9 Regelung des WasserabFflusses - Flachenbefestigung (§ 9 Abs. 7 Nr. 16 BauGB)

Stellplatze, deren Zufahrten und Hofbefestigungen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
(beispielsweise SplittFugenpFlaster) herzustellen.

Die Flachenversiegelung soll so gering wie maglich gehalten werden.

Die Regelungen zu den wasserdurchldssigen Beldgen ergeben sich aus allgemeinen 6kologischen
Aspekten, sollen im kiinftigen Wohngebiet die Auswirkung der Versiegelung auf Natur und Land-
schaft, insbesondere auf den Grundwasserhaushalt, reduzieren und auch aus der Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom 30.10.2020, Az. 4-4622-WUG177-19556/2020 (Vorab-
Beteiligung). Hierin wird hingewiesen, dass nach Art. 44 des Bayerischen Wassergesetzes (BaywaG)
die Stadte und Gemeinden im Rahmen ihrer Aufgaben auf den Erhalt der Versickerungsfahigkeit der
Boden auf eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser hinzuwirken haben. Deshalb
sollen nach Mdoglichkeit die Einfahrten und Hofbefestigungen in versickerungsfahiger Bauweise
hergestellt werden. Zusatzlich sollten die im Zuge der ErschlieBungsstraRe vorgesehenen 6f-
fentlichen Parkflachen ebenfalls mit durchldssigem Belag wie beispielsweise Splittfugenpflaster
ausgebaut werden.
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3.1.10 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Festsetzungen ohne Pflanzgebote

Das Regenriickhaltebecken soll naturnah ausgeprigt werden - nach Madglichkeit leicht ge-
schwungen mit wechselnden Boschungsneigungen und Aufweitungen.

Die Pflegewege in den o6ffentlichen Griinflachen sollen méglichst als Griilnwege angelegt
werden.

Ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken mit entsprechenden Begriinungen schafft eine
lockere Einbindung in die Landschaft und bietet zusatzlich Lebensraum fiir Flora und Fauna.

Der extensiv genutzte Pflegeweg bietet bei entsprechender Pflege ebenfalls Lebensrdume fir
Wildpflanzen, Insekten und Tiere.

PFlanzgebote und -bindungen

Je Baugrundstiick ist je 250 m2 Grundstiicksflaiche mindestens ein Laubbaum oder ein hoch-
stammiger Obstbaum zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Im Falle eines Ver-
lusts sind die PFlanzungen zu ersetzen.

Die randliche Eingriinung der privaten Griinflichen und der 6ffentlichen Griinflichen ,Spiel-
platz” sowie ,Zwischen Weiboldshausener StraBe und Teilgebiet Ost" erfolgt durch die
Pflanzung einer freiwachsenden, einreihigen Hecke. Die Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten.
Im Falle eines Verlusts sind die PFlanzungen zu ersetzen.

Bestehende Geholze sind dauerhaft zu unterhalten. Im Falle eines Verlusts sind die Geholze zu
ersetzen.

Bestehende Laubbdume sind dauerhaft zu unterhalten. Im Falle eines Verlusts sind die Bdume
zu ersetzen.

In den 6ffentlichen Bereichen StraRenbereich, Spielplatz sowie Regenriickhaltebecken sind
Einzelbdume entsprechend des Planteils zu pflanzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu unter-
halten. Im Falle eines Verlusts sind die Pflanzungen zu ersetzen. Von der genau dargestellten
Lage der Baum- und Hecken- / Gebiischpflanzungen kann entwurfsabhdngig (ErschlieBungs-
und Landschaftsplanung) abgewichen werden.

Auf offentlichen Griinflichen, die nicht als Wege oder Spielplatz genutzt werden, wird eine
Ansaat mit bliitenreichem Regiosaatgut empfohlen.

Die Bdume sorgen fir eine Eingliederung der Gebdude in das Landschaftsbild und fiir eine Biotop-
struktur fir heimische, siedlungsbezogene Tierarten. Zudem haben sie positive Auswirkungen auf
das Klima im Plangebiet.

Die Hecke ist fiir die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft wichtig. Im Abstand von
10 bis 15 m konnen kleinkronige Baume zwischen die Straucher gepflanzt werden. Es wird ein
Pflanzabstand von 1,5 m empfohlen.

Die bestehenden Geholze entlang der Weiboldshausener Strale sind fir die Einbindung des Bauge-
biets wichtig. Sie sind zudem wichtige Elemente des Siedlungscharakters und pragen unsere Kultur-
landschaft. Sie dienen vor allem fir kleinere Vogelarten als Brutplatz und Nahrungsquelle.

Die bestehenden Einzelbdume im Nordosten und an der Weiboldshausener Straf3e sind fiir die Ein-
bindung des Baugebiets in die Landschaft wichtig. Sie sind zudem wichtige Elemente des Siedlungs-
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charakters und pragen unsere Kulturlandschaft. Das gilt insbesondere fiir die alten Obstbdume, die
vor allem fir kleinere Vogelarten als Brutplatz und Nahrungsquelle dienen.

Der StraRenbaum ist ein belebendes Gestaltungselement in einem versiegelten StraRenbereich.
StralRenbdume werten das Siedlungsbild auf und sind zudem wichtig Fir das Kleinklima. Bdume in
Spielplatzbereichen werten diesen optisch auf und bieten an sonnigen und heil3en Tagen Schatten.
Die bestehende Ostbaumreihe im Nordosten des Plangebiets wird durch drei Neupflanzungen er-
ganzt. Dies wertet den nérdlichen Ortstrand auf. Im Bereich des Regenriickhaltebeckens sind die
B3ume wichtig fir die Einbindung in die Landschaft.

Es wird empfohlen, 6ffentliche Griinflichen mit Bliihansaaten aufzuwerten. Blitenreiche Grin-
flachen, auch an StraRen- und Wegerdndern bieten Lebensrdume fiir Wildpflanzen, Insekten und
weitere Tiere. Sie sind auch optisch eine Augenweide. Damit der Bliitenreichtum lange erhalten
bleibt, ist eine entsprechende Pflege notwendig. Eine 2-malige Mahd pro Jahr ohne Diingung wird
empfohlen.

Generelle Festsetzungen zu Pflanzgeboten / Pflanzliste

Die nicht iiberbauten oder befestigten GrundstiicksFlachen sind ausreichend zu begriinen und
zu bepflanzen.

Die Baume und Geholze (Gebiische, Hecken) sind spatestens in der Folgenden Pflanzperiode
nach Fertigstellung des Baugebietes bzw. des jeweiligen Wohngebiudes zu pflanzen.

Ausgefallene Gehélze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Abstand und Art der Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes miissen so gewahlt
werden, dass der Sicherheitsraum zu angrenzenden Straen sowie erforderlichen Sichtflichen
freigehalten werden. Die Abstidnde sind durch geeignete MaRnahmen (Riickschnitt u.a.) standig
zu gewahrleisten.

Bei allen Geholzen, die groRer als 2 m wachsen sollen, muss der Mindestabstand der Geho6lz-
pflanzungen zu angrenzenden Grundstiicken von 2 m eingehalten werden. Zudem diirfen in
einem ggf. vorhandenen Schutzstreifen von Leitungen keine Gehélze gepflanzt werden.

Fiir alle Geholzpflanzungen sollen bei der Auswahl des PFlanzmaterials gebietseigene Her-
kiinfte verwendet werden.

Im Bereich des Spielplatzes diirfen keine Dornenstraucher und Straucher mit giftigen Friichten
gepflanzt werden.
Bei den PFlanzqualitdten werden folgende Vorgaben empfohlen:

- Giiteklasse A, Bund Deutscher Baumschulen

- Baume / Hochstamme Fiir Bdume in Hecken und GehélzpFflanzungen: mindestens 2 x ver-
pflanzt mit Ballen, Stammumfang 10 - 12 cm.

- PFflanzgroBe Straucher Fiir Hecken und Gehdlze: mindestens Straucher, 1 x verpflanzt,
Hohe 60-100/100-150 cm.

Fiir die Auswahl der PFflanzen Ffiir die Eingriinung werden die nachfolgenden Arten vorge-
schlagen.
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Baume fiir Geh6lzbestand und Einzelstellung:

I. Wuchsklasse (10-25 m)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Morus spec. (Maulbeere)

1. Wuchsklasse (10-15 m)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger WeiBdorn
Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche, Vogelbeere)
Sorbus domestica (Speierling)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Heimische Obstbaumsorten

StraBenbdume: kleinkronig (- 10 m)

Amelanchier arborea ,,Robin Hill" (Schnee-Felsenbirne)

Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Crataegus laevigata ,,Pauls Scarlet (Rotdorn)
Pyrus communis “Beech Hill” (Wildbirne)
Sorbus aucuparia “Fastigiata” (Eberesche)

Straucher:

Strauchqualitdten der oben genannten Baumarten
Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger WeiRdorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Mespilus germanica (Mispel)

Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Die Vorgaben zu den Pflanzenarten und -qualitdten stellen die dauerhafte Durchgriinung des
Planungsgebietes zum Ubergang in die freie Landschaft sicher. Die Verwendung als StraRenbaum
stellt besondere Anforderungen an die Eigenschaften der Gehdlze. Hierbei soll auf geeignete

Sorten zuriickgegriffen werden (Liste der StralBenbaumarten von GALK).

Entsprechend der Festsetzung sollen vorrangig die in den Pflanzen-Artenlisten aufgefihrten,
heimischen Baum- und Geholzarten Verwendung finden.
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Durch die Festsetzung einer artentsprechenden Nachpflanzung bei Abgang der Arten wird der
dauerhafte Erhalt der BegrinungsmafRnahmen sichergestellt.

Durch den Pflanzabstand der Bdume im Bereich von Leitungen sollen spatere Schadigungen der
Baume bei Leitungs- und Aufgrabungsarbeiten vermieden werden.

3.1.11 Artenschutz (§ 73, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das artenschutzrechtliche Kurzgutachten (Vogel/Zauneidechse) von Biiro fiir Avifaunistik
Beate Romhild, 91781 WeiRenburg i. Bay., Stand 20.09.2021, liegt der Begriindung des Be-
bauungsplanes bei und wird Bestandteil der Festsetzungen.

MaRnahmen

Zu entfernende Gehélze diirfen zum Schutz der dort lebenden Tierarten nur auRerhalb der
Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit zwischen Oktober und Mitte Februar gerodet werden.

Im Ostteil des Baugebietes miissen auf 6ffentlichen Grundstiicken drei Vogelnistkdsten mit
einem Lochdurchmesser von 30 bis 32 mm zur Kompensation etwaig verlustiger Feldsperling-
Reviere angebracht werden.

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen waren entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu be-
trachten. Mit der ,Kleinen Novelle” des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 12.12.2007
wurde das Artenschutzrecht, insbesondere die besonderen artenschutzrechtlichen Vorschriften, neu
ausgestaltet und an die europarechtlichen Vorgaben angepasst. Mit dem Gesetz zur Neuregelung
des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542) wurden
diese Anderungen weitestgehend in der ab Marz 2010 geltenden Neufassung des BNatSchG {iber-
nommen. Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europarecht-
lich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu priifen.

Die oben getroffenen Festsetzungen ergeben sich aus dem artenschutzrechtlichen Kurzgutachten
(Vogel/zauneidechse) von Biiro fiir Avifaunistik Beate Romhild, 91781 WeiRenburg i. Bay., Stand
20.09.2021, und entsprechen einer Kurzzusammenfassung; deshalb wird auf die o.g. Ausarbeitung
verwiesen. Im Fazit wird abschlieRend festgestellt, dass unter Beriicksichtigung der o0.g. Malsnahmen
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG beriihrt werden.

Die Ergebnisse der Abschidtzung und die MalRnahmen sollen nach einvernehmlicher Diskussion
zwischen der Unteren Naturschutzbehérde, dem Gutachter und der Stadt Weiltenburg i. Bay. ent-
sprechend des Kurzgutachtens umgesetzt werden.

Das fiur die Grinordnung beauftragte Biiro Baader Konzept GmbH konkretisiert, dass die Kasten
2-4 m (ber dem Boden aufgehdngt werden sollen. Es ist darauf zu achten, dass diese schwer fiir
Katzen und Marder erreichbar sind und auf der wetterabgewandten Seite befestigt werden. Die
Kdsten sollen bis spdtestens Mitte Marz hangen, um bezogen zu werden.
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3.1.12 Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

XXXX Fiir das Plangebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur Gesellschaft
mbH, Riickersdorfer StraRe 57, 90552 Rothenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/5485306-0, eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Der erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. XXX in der
Fassung vom XX.XX.2021 liegen der Begriindung des Bebauungsplanes bei und werden Be-
standteil der Festsetzungen.

Weitere Festsetzungen - Ubertrag aus Gutachten XXX

XXX Begriindungstext - Ubertrag aus GutachtenXXX

3.1.13 Schallschutz - Luftwdarmepumpen und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Betreiber von Luftwarmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen hat einen Nach-
weis zu erbringen, dass die Anlage im Volllastbetrieb den maximal zuldssigen Schallpegel zur
ndhesten schutzbediirftigen Bebauung (z.B. Wohn-, Schlafrdume und Kinderzimmer) nicht iiber-
schreitet. Soweit benachbarte Wohngrundstiicke noch nicht bebaut sind, ist ein Grenzabstand
zur benachbarten schutzbediirftigen Bebauung von 3,00 m anzusetzen. Fiir den Nachweis ist der
Schalleistungspegel der Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen aufgrund von Ton- und
Informationshaltigkeit mit einem Zuschlag von 6 dB (A) anzusetzen.

Mit diesem Ansatz ist Fiir den Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB(A) einzuhalten. Der
Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schalleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im
Gebdude zu errichten oder entsprechend zu kapseln oder einzuhausen. In diesem Zusammen-
hang wird auf die Leitfiden des Bayerischen Landesamtes Ffiir Umwelt ,Tieffrequente
Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen” (Auszug Teil Ill) und ,Lirmschutz bei
Luft-Warmepumpen - Fiir eine ruhige Nachbarschaft” verwiesen. Die darin enthaltenen
Mindestabstinde zwischen Wiarmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhédngigkeit vom
Schallleistungspegel sind einzuhalten.

Der Nachweis iiber die Einhaltung des Schallleistungspegels ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen und den Bauantragsunterlagen beizufiigen.

Die Anzahl der Bauherren, die sich bei der Auswahl der Heiztechnik fiir eine Luft-Warmepumpe ent-

scheiden, ist in den letzten Jahren gestiegen. Hinsichtlich nachbarlicher Belange bzw. des Schutzes
der durch Luft-Warmepumpen verursachten Schallemissionen wird diese Festsetzung getroffen.
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3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

Die im Geltungsbereich zuldssigen Bauten sollen Folgende Kriterien der duBeren Gestaltung
einhalten:

3.2.1 AuRengestaltung (Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Grelle Farbgebungen in der AuBengestaltung der baulichen Anlagen sind nicht zuldssig.

Die Vorgaben dienen der ortsbildgerechten Einbindung des Neubaugebietes, auch als Stadtrand-
gebiet und folgen aus dem Bestand.

Die Farbauswahl fiir die Bauwilligen soll relativ frei sein. Nur sehr grelle, schreiende Farbténe
werden ausgeschlossen. Dies dient einer gewissen Harmonie der duReren Gestaltung im Baugebiet.

3.2.2 Dachgestaltung (Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die Dachform und die Dachneigung sowie ggf. die Firstrichtung der Hauptgebdude werden in
der Nutzungsschablone im Planblatt festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind Dacheindeckungen in roten, rotbraunen sowie grauen Farbténen,
allgemein nicht zul3ssig sind glanzende oder glasierte Dacheindeckungen.

Die duBere Dachhaut der Hauptgebdude mit Sattel- und Walmdachern ist mit Ziegeln (z.B. Biber
oder Pfannen) herzustellen. Bei flachgeneigten Dachformen und Flachdachern sind andere
Dacheindeckungen wie Blecheindeckungen oder Griindacher zulassig.

Dachaufbauten (z.B. Gauben/Erker) miissen sich in Gro8e und Form dem Hauptdach unter-
ordnen.

Solaranlagen auf den Haupt- und Nebengebduden miissen sich in Form und Anordnung an die
jeweilige Dachform angleichen.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Dachlandschaft in die benachbarten
Bebauungstypologien gut einfiigt und der regional typische Charakter erhalten bleibt. Zudem wird
hierdurch ein Ausgleich zwischen der Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bei gleichzeitigem Erhalten
eines zusammenhangenden Gebietscharakters ermoglicht. Entsprechend erfolgen verschiedene
Festsetzungen fiir die kiinftige Randbebauung und die Binnenbebauung. Letztere ergeben einen
einen relativ grofen Gestaltungraum - generell bei der Hausplanung und speziell bei der
Dachplanung - siehe auch Punkt 3.1.2. Die Dachneigung ist wie in der Nutzungsschablone ersichtlich
zuldssig. Dies korrespondiert unter Einhaltung der maximal zuldssigen Hohe mit der Ausbildung der
Geschosse - zwei Vollgeschosse = flache Dachneigung / ein Vollgeschoss = steiles Dach als
Dachgeschoss.

Die zuldssigen Farbtone orientieren sich am Umfeld, z.B. grelle Farbténe, die heute am Markt
erhaltlich sind und gldnzendes-blendendes Material sind ausgeschlossen, auch auf Grund der Lage
an der Uberortlich befahrenen Kreisstralie.

Eine zwingend einzuhaltende Firstrichtung wird fir die kiinftige Randbebauung festgesetzt, fir die
Binnenbebauung kann vom Planer eine Einordnung des Baukérpers im Geldnde bzw. Grundstick
festgelegt werden, auch unter dem Aspekt der Ausnutzung neuer Energien in den Dachflachen oder
auch der Einordnung in das bestehende Gelande.

Die Unterordnung der Dachaufbauten wird bei ca. einem Drittel der Dachflache noch als gegeben
angesehen.
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3.2.3 Nebengebaude, Garagen und Carports (Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Nebengebdude sollen sich gestalterisch den Hauptgebauden unterordnen.

Ggf. mit den Nachbarn zusammengebaute Nebengebdude und Garagen sind in Baustil, H6he und
Dachneigung anzupassen.

Die Dachflichen der Nebengeb3dude, Garagen und Carports sollen bei der Ausfiihrung mit
Flachdach méglichst extensiv begriint (Sedum-, Kraut- und/oder Grasvegetation) werden.

Der Gestaltung von Nebengebauden wird ein grolier Spielraum eingerdumt. Vorgaben sind nur, dass
die Nebengebdude gegeniiber den eigentlichen (Haupt-)Wohngebduden nicht zu sehr in den
Vordergrund treten und, dass eine Anpassung an mit den Nachbarn zusammengebaute Nebenge-
b&dude erfolgt.

Als Beitrag zur Verbesserung der Wasserriickhaltung sowie des Kleinklimas und auch in Bezug auf
das Ortsbild sollen moéglichst die Dachflachen extensiv begriint werden.

3.2.4 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Als Einfriedungen zu 6ffentlichen VerkehrsFlachen sind geschlossen wirkende Ziune, Mauer-
scheiben sowie Maschendrahtzdune nicht zuldssig. Die maximale Hohe der Einfriedungen be-
triagt 1,30 m iiber StraBenniveau, soweit Einschrankungen durch das im Planblatt dargestellte
Sichtdreieck nicht vorliegen.

Der Stauraum vor Garagen bzw. teil- oder geschlossenen Carports entlang von 6fFentlichen
StraBen darf nicht eingefriedet werden.

In Material und Farbe auffallige, das StraRenbild storende Einfriedungen sind nicht zulassig.

Zur freien Landschaft hin sind keine Sockelmauern zuldssig.

Die Festsetzungen betreffen zunachst Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsrdumen. Die Ein-
friedungen hin zu 6ffentlichen Verkehrsraumen sollen nicht zu dominant wirken und eine Mindest-
qualitdt in der Ausfihrung haben. Die Festsetzungen orientieren sich an denjenigen des
Bebauungsplan Nr. 29 fiir das Gebiet ,An der Weiboldshausener StraRe” bzw. an heute {blichen
Festsetzungen.

Soweit keine Regelungen erfolgen wiirden, gilt das allgemeine Baurecht nach der Bayerischen Bau-
ordnung, wonach Mauern einschlief3lich Stitzmauern und Einfriedungen, Sichtschutzzdunen und
Terrassentrennwdnden mit einer Hohe bis zu 2 m nach Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
sogar verfahrensfrei sind. Dies erscheint aus gestalterischen wie auch aus Griinden der Sicherheit
beim Aus- und Einfahren sowie der Beriicksichtigung der Belange des StralRenbaulasttragers der
KreisstraRe nicht angemessen.

Bei der Errichtung von Einfriedungen zur freien Landschaft ist auf Sockelmauern zu verzichten, weil
diese fiir vorkommende Kleintiere, wie z.B. Igel, ein uniiberwindbares Hindernis darstellen.
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3.2.5 Abgrabungen, Stiitzmauern und Boéschungen (Art. 87 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Abgrabungen und talseitige Auffiillungen sowie Stiitzmauern und Boschungen miissen mit der
Unteren Bauaufsichtsbehorde abgestimmt werden.

Da zwar geringe Héhenunterschiede in den Baugrundstiicken vorherrschen und dennoch die Bau-
herren sicher auch Geldndeanpassungen vornehmen mochten, miissen diese ,Geldnde-
modellierungen” mit der Stadt WeiRenburg i. Bay. als Untere Bauaufsichtsbehérde abgestimmt
werden. Damit soll gewahrleistet werden, dass diese in die Umgebung passen und auch nachbarliche
Belange nicht verletzt werden.

3.2.6 Freiflachengestaltung (Art. 87 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Fiir die Gestaltung der nicht iiberbauten GrundstiicksfFlachen bzw. Freiflachen auf dem privaten
Baugrundstiick gilt Art. 7 Abs. 1 und 2 BayBO allgemein - erginzend die Festsetzungen zur
Griinordnung.

Allgemein gilt der Grundsatz aus dem Baugesetzbuch (BauGB), der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und Naturschutzgesetzen, dass die unbebauten bzw. nicht befestigten Flachen dauerhaft
zu begriinen sind - siehe auch Punkt 3.1.10.

Die Festsetzung ergeht auch entsprechend des grundséatzlichen Stadtratsbeschlusses vom
24.10.2019, TOP 1.11, wonach die Stadt Weilenburg i. Bay. die Empfehlung des Freistaates Bayern
zur Umsetzung des Art. 7 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bei ihren Gebduden und der
zugehorigen Freifldchen aufgreift.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen i. S. d. § 9 Abs. 6 BauGB / Hinweise

4.1 Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet mit
archdologischen Funden gerechnet werden muss. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer
oder Besitzer des Grundstiickes sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfiarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehorde (Tel. 09141/907-159) oder direkt dem
Bayerischen Landesamt fiir DenkmalpFflege mitgeteilt werden.

Im Geltungsbereich sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmdler bekannt. Es wird
jedoch auf die Moglichkeit eines Fundes und die damit verbundenen Pflichten der Bauherren
hingewiesen.

Entsprechend den bisherigen AuRerungen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege mit
Stellungnahme vom 27.10.2020, Az. P-2020-5662-1_S2 (Vorab-Beteiligung), wurde dieser Hinweis
aufgenommen.

Laut Bayerischem Denkmal-Atlas bestehen in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches keine
Eintragungen.

4.2 Entwasserung, Oberflachenwasser

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen; das auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) getrennt vom
Schmutzwasser zu behandeln und verzogert - durch ein Regenriickhaltebecken - in den Felch-
bach einzuleiten.

Fiir die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in das Gewdsser ist ein
wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich. Als Grundlage hierfiir ist eine
Entwasserungsplanung unter Beriicksichtigung des einschligigen technischen Regelwerkes
DWA-M-153 und DWA-A-117 zu erstellen. Das aufnehmende Gewadsser ist dabei als kleiner
Flachlandbach (Gewadssertyp G6) einzustufen.

Die Einleitungsstelle befindet sich auf dem Gemeindegebiet der Nachbargemeinde Hottingen,
genutzt werden soll dabei die zwischenzeitlich stillgelegte Kanalleitung zur Klaranlage
Weiboldshausen, ergdanzt durch eine neue Stichleitung zur Ableitung in den Felchbach.
Zundchst erfolgte Fiir die geplante Ableitung in das Gemeindegebiet Hottingen eine Abstim-
mung hinsichtlich grundsatzlicher Gestattung. Der Gemeinderat Hottingen hat dieser Ober-
flaichenwasserkonzeption im August 2021 zugestimmt; anschlieBend bedarf es Abstimmung
hinsichtlich technischer und vertraglicher Details.

Das Abwassersystem von Hagenbuch ist bereits an die Zentralklaranlage WeiRenburg i. Bay.
angebunden. Das im Geltungsbereich anfallende Schmutzwasser wird iiber einen separaten
Schmutzwasserkanal gesammelt und dem stadtischen Mischwasserkanal zugeFiihrt.
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Die Festsetzungen und Hinweise ergeben sich aus der bisherigen Abstimmung mit bzw. aus der
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom 30.10.2020, Az. 4-4622-WUG177-
19556/2020 (Vorab-Beteiligung).

Die Konzeption zur Niederschlagswasserableitung bzw. die Ermittlung der Ableitungstrasse fiir das
Niederschlagswasser basiert auf topographischen (Geldndebestand) und wirtschaftlichen (be-
stehende Kanalleitung) Aspekten. Zu deren Umsetzung bedarf es einer Abstimmung mit bzw. Ge-
stattung durch die Nachbargemeinde Ho6ttingen.

Geschaffen werden soll ein Regenriickhaltebecken fiir eine verzogerte Ableitung in den Felchbach.
Der kinftige Schmutzwasserkanal vom 6stlichen Teilgebiet wird (ber 6ffentliche Flachen
(Offentliche Griinflichen mit einem Geh- und Radweg) in das dstliche Teilgebiet und letztlich zum
Regenrickhaltebecken tberfihrt.

4.3 Regenwassernutzung

Die Niederschlagswasser der Dachflachen sind in den zugehdrigen Grundstiicken mittels unter-
irdischer Regenwasserzisternen geeigneten Volumens (mindestens 40 Liter Zisternenvolumen
je Quadratmeter projizierte Dachflache; mindestens je Grundstiick jedoch 5 m2) zu sammeln und
fiir die Gartenbewdsserung zu nutzen.

Es wird empFfohlen, das anfallende Niederschlagswasser auch als Brauchwasser zu nutzen. Dies-
beziiglich wird ausdriicklich auf die Regelungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und der
Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Entwdasserungssatzung der Stadt WeiRenburg i. Bay.
(BGS/EWS) hingewiesen.

Der jeweilige Uberlauf der Regenwasserzisterne/n ist an das grundstiickseigene Entwis-
serungssystem (Oberflachenwasserkanal) anzuschlieRen.

Mit den bei der Stadt Weienburg i. Bay. einzureichenden Bauvorlagen ist die Entwdsserungs-
planung Fiir das Baugrundstiick vorzulegen; dabei ist auch der Bau der erforderlichen Regen-
wasserzisterne/n darzustellen.

Die Festsetzung und die Empfehlung ergehen aus 6kologischen und wirtschaftlichen Griinden -
unter Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, hier dem schonenden Umgang mit der
Ressource (Frisch-)Wasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes.

Zisternen dienen zur Gewinnung von Gie3- und Brauchwasser. Eine alternative Behandlung von
Regenwasser durch Rickhaltung in Zisternen reduziert den Bedarf an Trinkwasser und kann sich
kostensenkend auf Herstellungs- und Betriebskosten der im Planungsbereich zu errichtenden
offentlichen und privaten Entwasserungseinrichtungen auswirken.

Da empfohlen wird, das gesammelte Niederschlagswasser als Brauchwasser im Haushalt zu nutzen,
wird darauf hingewiesen, dass Regenwassernutzungsanlagen nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserver-
ordnung (TrinkwV) dem Landratsamt Weilenburg-Gunzenhausen -Abteilung Gesundheitsamt- anzu-
zeigen sind.

Das aus der Zisterne eingespeiste Grauwasser zur Brauchwassernutzung unterliegt der Schmutz-
wassergebiihr. Im Rahmen der gesplitteten Abwassergebiihr, hier Schmutzwassergebihr, wird da-
rauf hingewiesen, dass die Ermittlung der Wassermengen im Sinne der Beitrags- und Gebihrensat-
zung zur Entwasserungssatzung der Stadt Weienburg i. Bay. (BGS/EWS 2018) (iber geeichte Was-
serzahler erfolgt. Werden die Wassermengen nicht vollstandig Gber Wasserzahler erfasst, erfolgt
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eine pauschale Ermittlung der dem Grundstiick aus der Eigengewinnungsanlage zugefiihrte Was-
sermengen. Darlber hinaus wird auf die BGS/EWS in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen. Dies
soll im Rahmen der Haustechnikplanung vom Planer beriicksichtigt werden.

Die Berechnung der Niederschlagswassergebihr erfolgt gemaR BGS/EWS 2018 nach den jeweiligen
Niederschlagswassernutzung - Gartenbewadsserung oder Brauchwassernutzung. Dariiber hinaus wird
auf die BGS/EWS in der jeweils giltigen Fassung verwiesen. Dies soll im Rahmen der Haustechnik-
planung vom Planer bericksichtigt werden.

4.4 Geothermische Nutzungen

AuF Grund der geologischen Verhaltnisse sind die Bohrtiefen fiir geothermische Nutzungen
stark begrenzt. Wegen der zu erwartenden gespannten Grundwasserverhaltnisse und dem vor-
handenen Tiefengrundwasservorkommen im Untergrund sind die Mdglichkeiten von solchen
Bohrungen stets im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens zu priifen.

Die Hinweise ergeben sich aus der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom
30.10.2020, Az. 4-4622-WUG177-19556/2020 (Vorab-Beteiligung). Falls geothermische Nutzungen
beabsichtigt sind, missen die angesprochen Punkte auf Ebene der Objektplanung Beriicksichtigung
finden.

4.5 Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Dennoch sind bei AushubmaRnahmen im Be-
reich der jetzt bebauten Flachen gewisse Bodenverunreinigungen zu erwarten. Abfallrechtliche
Belange bei der Verwertung oder Entsorgung sind zu beriicksichtigen.

Der Hinweis ergeht entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom
30.10.2020, Az. 4-4622-WUG177-19556/2020 (Vorab-Beteiligung).

4.6 Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m Fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Durch die Baum-
pflanzungen diirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Die Hinweise ergeben sich aus iiblichen Stellungnahmen und AuRRerungen der Deutschen Telekom
Technik GmbH. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung muss vom Planer eine rechtzeitige Abstim-
mung vorgenommen werden.
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4.7 Sichtdreieck

Im kiinftigen Baugebiet diirfen im Bereich des Sichtdreieckes Vegetation und schichtbe-
hindernde Anlagen eine Hohe von 0,80 m nicht Uiberschreiten.

Das Sichtdreieck wurde nach den geltenden Regelwerken durch das stadtische Tiefbauamt ermittelt
und in den Bebauungsplan 4bernommen.

4.8 Landwirtschaftliche Emissionen

In der Ndhe der geplanten Erweiterung der Wohnbebauung befindet sich das landwirt-
schaftliche Anwesen ,,Hagenbuch 3“. Da bereits das Anwesen ,,Hagenbuch 1“ mit seiner Wohn-
nutzung zu beriicksichtigen ist, riicken kiinftig keine Wohnhduser ndher an den Betrieb heran.
Unabhédngig davon kann sich das moégliche Konfliktpotential mit der Anzahl an Wohneinheiten
erhohen.

Die Bauwerber werden darauf ausdriicklich hingewiesen, dass dorftypische Immissionen von
landwirtschaftlichen Betrieben und Tatigkeiten Fiir das Wohnen in Ortsrandlage hin zum
AuBenbereich nicht auszuschlieBen und im dorfiiblichen MaRe zu dulden sind.

Auch bei Ausbringung von Wirtschaftsdiingern und der Bearbeitung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flichen kann es zu Geruchs-, Larm- und Staubbeldstigungen kommen. Eine
ordnungsgemdfe Landbewirtschaftung nach den Grundsdtzen der guten Fachlichen Praxis ist
von den Grundstiickseigentiimern der kiinftigen Wohnbaugrundstiicke im Baugebiet 29/1 ,,An
der Weiboldshausener StraBe - Am Bosbach” hinzunehmen.

Dieser Hinweis soll auf mdgliche Konfliktlagen mit den o.g. typischen landwirtschaftlichen Emis-
sionen friihzeitig aufmerksam machen und wird gemaR Stellungnahmen des Amtes fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten WeiRenburg i. Bay. vom 07.10.2020, Az. AELF-WB-L2-4611-27-2-2
(Vorab-Beteiligung), sowie der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 08.10.2020, Az. TUmw-b 905
(Vorab-Beteiligung), eingearbeitet.
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5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 ErschlieBung

Die straBenmaRige ErschlieRung des Plangebietes soll
- fir das westliche Teilgebiet Gber die bestehenden LerchenstrafRe bzw. Felchbachweg und dann
Uber eine neu herzustellende Erschliefungsstrae mit Wendehammer sowie
- fir das &stliche Teilgebiet Gber eine neu herzustellende ErschliefungsstraRe mit Wendeham-
mer

erfolgen. Im westlichen Teilgebiet sollen dariiber hinaus vier Grundstiicke tGber Private Verkehrs-
flachen erschlossen werden. Im Rahmen des Verfahrens wird auf Grund der Einmiindungen
(bestehende Einmindung und kiinftige Einmindung) in die Weiboldshausener Strafl3e (Kreisstral’e
WUG 18) eine Abstimmung mit dem Landkreis Weillenburg-Gunzenhausen, Sachgebiet TTbV-
Tiefbauverwaltung, vorgenommen. Die gebildeten zwei ErschlieBungsabschnitte - westlich
(ErschlieBungsabschnitt ) und ostlich (ErschlieBungsabschnitt 1) der Weiboldshausener StralRe
(Kreisstralle WUG 18) kdnnen, nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 29/1, je nach Bedarf und
Nachfrage umgesetzt werden. Mit iberplant wird folglich die Weiboldshausener StraRe (KreisstralRe
WUG 18) in ihrem Bestand.

Mit den neuen ErschlieBungsstralRen sollen Gehwege angelegt werden. Der Radfahrer soll im niedrig
frequentierten StraBenraum mitgefiihrt werden.

Um ein (ibermafiges) Parken in den ErschlieRungsstralRen zu vermeiden, werden im Rahmen der
weiteren Bauleit- und ErschlieBungsplanung entlang der ErschlieBungsstralBe iber das Baugebiet
verteilt Moglichkeiten fiir 6ffentliche Pkw-Parkplatze (v.a. Langsparkbuchten) geschaffen. Eine Auf-
lockerung derer durch kleinere Griinfldchen, Bepflanzungen, Baumpflanzungen etc. wird beachtet.

Hin zur bestehenden Hottinger StralRe soll ein Wegeanschluss fiir FuBganger erfolgen. Hin zum be-
stehenden FuR- und Radweg an der Weiboldshausener StralRe soll ein Wegeanschluss fir Fuliganger
und Radfahrer erfolgen.

Im westlichen Teilbereich soll der bestehende Feldweg (Grundstiick Flur-Nr. 297, Gemarkung
Weiboldshausen - ohne Widmung), in welchem eine 20-KV-Leitung der Stadtwerke WeiRenburg
GmbH (Erdkabel) verlduft, als Pflegeweg erhalten bleiben. AuRerdem geschaffen werden soll im
westlichen Teilbereich ein Pflegeweg an der noérdlichen und westlichen Grenze des Geltungs-
bereiches - auch zur Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flur.

Zusammen mit der ErschlieBungsmaRnahme wird ein 6ffentlicher Spielplatz im 6stlichen Geltungs-
bereich des Plangebietes geschaffen, siehe auch Punkt 3.8. Zuséatzlich befindet sich in einem
zentralen Bereich des Ortsteiles - in ca. 250 m Entfernung zum kiinftigen Baugebiet - der Spielplatz
.Hagenbuch”, der auch fiir die Kinder und Jugendlichen des kiinftigen Wohngebietes zur Verfligung
steht.

5.2 Schmutzwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung
Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Eine ndhere Beschreibung hierzu wird unter Punkt 4.2.
ersichtlich.

Das Abwassersystem von Hagenbuch ist an die Zentralkldranlage WeiRenburg i. Bay. angebunden,
Ende des Jahres 2020 ist durch eine stadtische InfrastrukturbaumaRnahme die Umbindung des ge-
samten Abwassers aus Hagenbuch zur Zentralkldranlage WeilRenburg erfolgt.
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Zunachst erfolgte fiir die geplante Ableitung in das Gemeindegebiet Hottingen eine Abstimmung
hinsichtlich grundséatzlicher Gestattung. Der Gemeinderat Hottingen hat dieser Oberfldchenwasser-
konzeption im August 2021 zugestimmt; anschlieBend bedarf es Abstimmung hinsichtlich
technischer und vertraglicher Details.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke WeiRenburg GmbH.

5.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Leitungsnetz der Stadtwerke WeiRenburg
GmbH.
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6. Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13_a BauGB (westliches Teilgebiet) bzw.
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, § 13 b
BauGB (ostliches Teilgebiet)

Ostliches Teilgebiet - Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das beschleunigte
Verfahren, § 13 b BauGB

6.1 Einleitung zum § 13 b BauGB

Bis zum 31. Dezember 2022 gilt § 13 a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer Grundflache im
Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 b Satz 1 BauGB kann
nur bis zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB ist bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen.

6.2 Anwendbarkeit des § 13 b BauGB

Der sachliche, raumliche und zeitliche Anwendungsbereich der Vorschrift ist bei der Erweiterung
und Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 gegeben. Die gegenstindige Ausweisung des Wohnge-
bietes (6stliches Teilgebiet) im AuRenbereich i. S. d. § 35 BauGB des Ortsteiles Hagenbuch schlief3t
direkt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile (Bebauungsplan Nr. 29 ,,An der Weiboldshausener
StraRe”), die geforderte Grundfldche wird unterschritten. Angedacht ist eine férmliche Einleitung
des Verfahrens im Herbst 2021 (Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB). Bei normalem Ablauf
des Bauleitplanverfahrens ist ein Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zur in der Vorschrift
genannten Frist mdglich.

Nach dem Abschlussbericht zur Gesetzgebung kommt das Instrument nur in den Fallen zur An-
wendung, in denen Innenentwicklungspotentiale ausgeschopft oder nicht generierbar sind. Dem-
nach missen vorrangig die vorhandenen Potentiale wie Baulandreserven, Nachverdichtungen,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz innerhalb der Siedlungsgebiete aktiviert und flachen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

Die WeiBenburger Kernstadt wurde intensiv betrachtet, eine Priifung von Alternativen / Standort-
auswahl wurde vorgenommen und dargelegt. Zudem wurden fiir den Orts- bzw. Stadtteil Hagen-
buch vorhandene Potentiale wie Baulandreserven, Nachverdichtungen, Brachflichen und leer-
stehende Bausubstanz innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes betrachtet. Mit Bedarfsnach-
weis (Stand 30.08.2021) erfolgt entsprechende Dokumentation.

Das angedachte Bebauungs- und ErschlieBungskonzept kann als flachensparend eingeschatzt
werden, die StraBenverkehrsflachen ermdglichen beidseitige Erschliefungskonstellationen.

6.3 Rechtsfolge des § 13 b BauGB

Es gilt § 13 a entsprechend (neben der Starkung der Innenentwicklung wurde das beschleunigte
Bebauungsplanverfahren mit dem neuen § 13 b BauGB auf Ortsrandlagen ausgeweitet):

Durch die Novelle 2007 des Baugesetzbuches (BauGB) und die damit verbundene Einfihrung des
§ 13 a BauGB wurde ein neues beschleunigtes Verfahren fir Bebauungspldne eingefiihrt, das der
Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen und einer nachhaltigen Stadtentwicklung ent-
gegenkommen soll.
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6.3.1 Weitere Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB

Ein Fall von einer unzuldssigen Kumulation, also Grundflachen mehrerer Bebauungspldne/ Aufstel-
lungen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, ist nicht
gegeben - hier keine unzuldssige Kumulation mehrerer Teilgebiete. Eine detaillierte Betrachtung
stellt sich wie folgt dar. Hierbei ist § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 zu beachten - Grundflachen mehrerer
Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, réumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, sind mitzurechnen (vgl. Ernst/Zinkahn/ Bielenberg/Krautzberger BauGB, Rn. 11 zu
§ 13b): Ggf. liegt eine unzuldssige Kumulation mit dem westlichen Teilgebiet vor:

Ein sachlicher Zusammenhang kann nicht uneingeschrankt festgestellt oder zuriickgewiesen
werden. Dafir spricht die Niederschlagswasserableitung vom &stlichen Teilgebiet in das
westliche Teilgebiet, aullerdem wird in beiden Teilgebieten hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Dagegen sprechen die voneinander unabhangigen Erschlieffungsaste zu den jeweiligen Teilge-
bieten sowie die unterschiedlichen Baulandentwicklungen - im westlichen Teilgebiet via Um-
legungsverfahren im &stlichen Teilgebiet via Einheimischenmodell.

Ein rdumlicher Zusammenhang zwischen westlichen und &stlichen Teilgebieten liegt vor, zumal
trennende StraRen (hier Kreisstrale WUG 18) unbeachtlich sein kénnen (vgl. Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger BauGB, Rn. 44 zu § 13a) und die beiden Teilgebiete einen neuen Stadt-
bzw. Ortsrandbereich in Hagenbuch bilden und gestalten sollen.

Es liegt kein zeitlicher Zusammenhang vor, die ErschlieRBungsabschnitte werden nicht ,parallel”
ausgefiihrt, die im Stddtebau lbliche abschnittsweise Planung und Realisierung ist ausgenom-
men (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB, Rn. 44 zu § 13a).

Selbst bei einer Kumulation des westlichen und ostlichen Teilgebietes kann Festgestellt wer-
den, dass die relevante GroBenbegrenzung von 10.000 m? unterschritten wird. Die Ermittlung
der Flachenbegrenzung des § 13 b Satz 1i. V. m. § 13 a Abs. 1 wurde nach Bebauungskonzept mit
Arbeitsstand 30.06.2021 durchgefiihrt; es kann folgende vorldufige Flachenbilanz ausgelesen

werden:
Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,181 68,1
davon Teilgebiet westlich der Kr WUG 18 1,341 41,9
davon Teilgebiet 6stlich der Kr WUG 18 0,840 26,2
Offentliche Griinflichen 0,405 12,7
davon Teilgebiet westlich der Kr WUG 18 0,256 80
davon Teilgebiet dstlich der Kr WUG 18 0,122 38
davon Teilgebiet Bereich Kr WUG 18 (Bestand) 0027 09
OFffentliche VerkehrsFlichen 0,611 19,1
davon Teilgebiet westlich der Kr WUG 18 0,290 9,1
davon Teilgebiet dstlich der Kr WUG 18 0,200 6,2
davon Teilgebiet Bereich Kr WUG 18 (Bestand) 0121 38
Flachen fiir Versorgungsanlagen , Trafostation" 0,003 0,1
Gesamt 3,200 100,0
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- Festgesetzt werden soll eine Grundflachenzahl von 0,4, die der Obergrenze fiir Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 17 Abs. 1 BauNVO entspricht.

- § 13 b ist als Annexvorschrift zu § 13 a BauGB konstruiert, vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger BauGB, Rn. 5 zu § 13b.

- In den Féllen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 zahlen ErschlieBungsflachen nicht mit, vgl. Ernst/
Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB, Rn. 41 zu § 13a.

- Beider Bestimmung der Festsetzungen i.S.d § 13 a Abs. 1 Satz 2 zdhlen diejenigen Flachen nicht
mit, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen werden. In § 13 a
Abs. 1 Satz 2 ist die gleiche Formulierung gewdhlt worden wie im UVPG 2001 fir die Anlage 1
Nr. 18, in der bereits fiir die UVP-Pflicht von Bebauungsplanen auf die Grundflachenbegrenzung
abgestellt worden war. Bei der Ermittlung der Grundfldche ist ausschlieBlich § 19 Abs. 2
BauNVO zugrunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl ergebende
rechnerische Anteil der iberbaubaren Fliachen (vgl. hierzu die Begriindung des RegE UVPG 2001
in BR-Drs.674/00=BT-Drs. 14/4599 S. 121), vgl. Ernst/ Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB,
Rn. 41 zu § 13a.

- Die Grundflidche der beiden Teilgebiete betragt demnach zusammen ca. 8.700 mz2.

Durch die Erweiterung und Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 wird nicht die Zulissigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen (Aus-
schlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst b BauGB genannten Schutz-
gliter bestehen nicht (keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes - FFH-Gebiete
oder Europaische Vogelschutzgebiete -). Es sind keine Anhaltspunkte fiir solche Beeintrachtigungen
erkennbar; die gegenwartige Nutzung des Erweiterungsbereiches ist derzeit landwirtschaftlich
genutzt, intensiv als Ackerland. (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 1 BauGB)

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen

von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu be-
achten sind, bestehen nicht (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 2 BauGB).

Abb. 6
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Ausgangszustand im dstlichen Teilgebiet — Landwirtschaftliche Nutzung / Ortsrandbereich von Hagenbuch -
Wohnbebauung Héttinger StralSe (Ortseinsicht am 29.10.2020)

Westliches Teilgebiet - Beschleunigtes Verfahren, § 13 a BauGB

6.4 Einleitung zum § 13 a BauGB

Durch die Novelle 2007 des Baugesetzbuches (BauGB) und die damit verbundene Einfiihrung
des § 13 a BauGB wurde ein neues beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplane eingefihrt,
dass der Innenentwicklung der Stidte und Gemeinden dienen und einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung entgegenkommen soll.

6.5 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens, § 13 a BauGB

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 soll die Anpassung des rechtskriftigen und in
diesem Bereich noch nicht umgesetzten Bebauungsplanes an die heute geltenden Anforderungen
und Vorgaben, insbesondere flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsmodelle sowie ge-
trennte Abwasserbeseitigung, erfolgen. Hierbei handelt es sich um eine MaRnahme der Innenent-
wicklung.

Das geplante Baugebiet befindet sich am nordlichen Stadtrand (Ortsrand von Hagenbuch) im Wei-
Renburger Norden, im direkten Anschluss an die bestehende Wohnbebauung ,Felchbachweg” /
.Lerchenstrafie”.

Die geplanten Flichen fir das Wohnbaugebiet befinden sich im Gberplanten Bereich i. S. d. § 30
BauGB. Letztlich soll eine Aktivierung einer Baulandreserve nach oben beschriebener Anpassung
vorgenommen werden (u.a. soll i. S. d. Flachensparens der Teilbereich um ca. 3.700 m? reduziert
werden).

Durch diese Standortwahl kénnen einen , Auflenentwicklung” und damit eine Versiegelung im Au-
Renbereich unterbleiben. (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geforderte Flichenbegrenzung der zuldssigen Grundflache

wird eingehalten: Im Anderungsbereich wird eine zuldssige GrundFfliche i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO

oder eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt, ein Fall von einer

unzuldssigen Kumulation, also Grundflichen mehrerer Bebauungspline / Anderungen, die in einem

engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, ist nicht gegeben (siehe oben
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die ausfiihrlichen Darlegungen zum ostlichen Teilgebiet - Zuldssige GrundFflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO).

6.5.1 Weitere Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB

Durch die Bebauungsplananderung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
PFflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umwelt-
vertrdglichkeitspriiffung oder nach Landesrecht unterliegen (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen nicht (keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes - FFH-Gebiete
oder Européische Vogelschutzgebiete -). Es sind keine Anhaltspunkte fiir solche Beeintrachtigungen
erkennbar; die gegenwirtige Nutzung des Anderungsbereiches stellt sich wie folgt dar: Derzeit wird
der Bereich landwirtschaftlich, intensiv als Ackerland genutzt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan 31
der Stadt WeiRenburg i. Bay. fiir das Gebiet ,Am Boésbach” (Erstaufstellung rechtskraftig seit
31.12.1965) ist der Bereich als Reines Wohngebiet (WR) zur Bebauung mit Einzelhdusern und zwei
Vollgeschossen (E+U bzw. E+1) festgesetzt. (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 1
BauGB)

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-wirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind, bestehen nicht (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 2 BauGB).

Abb. 7
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Ausgangszustand westliches Teilgebiet — Landwirtschaftliche Nutzung / Ortsrandbereich von Hagenbuch -
Wohnbebauung LerchenstralSe bzw. Felchbachweg (Ortseinsicht am 18.11.2020)

Westliches und dstliches Teilgebiet

6.6 Rechtsfolgen,§13 bi.v. m.§ 13 3 Abs. 2 BauGB und § 13 a Abs. 2 BauGB

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, u.a.:

Es erfolgen keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB,
keine Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
figbar sind, keine zusammenfassende Erkldrung nach § 6 a Abs. 1 BauGB und § 10 a Abs. 1 BauGB
und keine Anwendung von § 4 ¢ BauGB (Monitoring) (§ 73 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Bestimmung nach § 73 @ Abs. 2 Nr. 2 BauGB findet Anwendung: Im rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenburg i. Bay. (Teil West - rechtsverbindlich seit dem
20.03.1999) ist der Bereich westlich der Weiboldshausener StraRe (KreisstraRe WUG 18) trotz
rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 31 als Flachen fir Landwirtschaft mit dem Vermerk , Ortsrand-
eingriinung” dargestellt.
Der Bereich ostlich der Weiboldshausener Strafl3e (Kreisstralse WUG 18) ist teilweise als Wohnbau-
flachen (WA) mit dem Planzeichen ,Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrdankungen oder fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes” und teilweise als Flachen fir die Landwirtschaft mit dem Vermerk ,Einzelgeholze”
dargestellt. Nach Durchsicht der Unterlagen im Stadtbaumt hatte die lediglich teilweise Ausweisung
des (heutigen) Grundstiickes Flur-Nr. 288, Gemarkung Weiboldshausen, als mégliche Wohnbaufldache
mit den damaligen landwirtschaftlichen Nutzungen auf den landwirtschaftlichen Anwesen in der
Umgebung, insbesondere Hagenbuch 3, zu tun (Immissionsabstande). Zwischenzeitlich durchgefihrt
wurde eine Anfrage beim Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weienburg i. Bay. und
beim Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen, Untere Immissionsschutzbehérde: Zusammengefasst
wurde mitgeteilt, dass auch bei neu heranriickender Wohnbebauung keine unzuldssigen Einwirkun-
gen aus der Landwirtschaft erwartet werden und, dass dem Wohnen in der Ortsrandlage ein erhéh-
tes MaR an Einwirkungen landwirtschaftlichen Betriebe zugemutet wird.
Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens bzw. des Verfahrens nach § 13 b BauGB ermdglicht
es, von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abzuweichen, ohne diesen in einem ge-
sonderten Verfahren zu dndern.
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Voraussetzung hierfiir ist, dass die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht be-
eintréchtigt werden darf. Eine solche Beeintrachtigung ist jedoch nicht ersichtlich, da die ge-
wachsene Siedlungsstruktur und die organische Fortentwicklung durch die Baulandausweisung
nicht negativ berihrt werden; das auszuweisende Allgemeine Wohngebiet (WA) figt sich dem be-
stehenden Siedlungskérper in Lage und Ausformung an.

Im Anschluss an das beschleunigte Verfahren bzw. an das Verfahren nach § 13 b BauGB fir diese
Bebauungsplanaufstellung ist demnach der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig [§ 73 a3 Abs. 2 Nr. 4 (i. V. m. Abs. 4) BauGB].

Es gelten spezielle Hinweispflichten fiir das beschleunigte Verfahren, u. a. dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 gedndert
wird [§ 133 Abs. 3 (i. V. m. Abs. 4) BauGB].
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7. Aufstellungsvermerk

WeilRenburg i. Bay., den 10.11.2021 WeilRenburg i. Bay., den
gedndert am

Entwurfsverfasser:

Linsenmeier, VAR Jurgen Schroppel
Oberbiirgermeister

Abteilungsleiter:

Meyer

Leiter der Bauverwaltung

Griinordnungsplan (integriert)

Gunzenhausen, den 10.11.2021
gedndertam

v
w
BAADER KONZEPT

Baader Konzept GmbH
i. A. Robert Zinsel

Il. ANLAGEN

- Bedarfsnachweis gemal? der Auslegungshilfe ,Anforderung an die Priifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung
(Stand 07.01.2020) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie vom 30.08.2021, erstellt im Stadtbauamt

- Artenschutzrechtliches Kurzgutachten (Végel/Zauneidechse) von Biro fir Avifaunistik Beate
Romhild, 91781 WeiRenburg i. Bay., Stand 20.09.2021

Schalltechnisches Gutachten von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur Gesellschaft GmbH
vom XX.XX.2021, Az. XXXXX - wird im weiteren Verfahren erginzen -
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