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1. Aniass und Ziel

Die Stadt Treuchtlingen beabsichtigt den Bebauungsplan SCH 2 ,Am Kipfer-
berg“, einschlieflich aller Anderungen in einen ,schlanken”, einfachen Bebau-
ungsplan umzuwandeln, um einen madglichst groRen Gestaltungsfreiraum bei
der Umsetzung von Bauvorhaben zum Anbau, Umbau oder zur Aufstockung zu
gewahrleisten. Das Gebiet ist (fast) vollstandig bebaut.

Verschiedene Bauanfragen stehen nicht im Einklang mit dem derzeit geltenden
Bebauungsplan, sind aber durchaus nachvollziehbar und stadtebaulich vertret-
bar. Diese Anfragen sind nun Anlass, den gesamten Plan durch Neuaufstellung
in einen einfachen Bebauungsplan, mit méglichst wenigen Festsetzungen, zu
andern. ; '

Ein einfacher Bebauungsplan liegt dann vor, wenn die fir einen qualifizierten
Bebauungsplan notwendigen Voraussetzungen fehlen. Wenn also nicht mindes-
tens Festsetzungen uUber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Gber-
baubare Grundstiicksflachen und die értlichen Verkehrsflachen enthalten sind.
Im vorliegenden Fall soll auf die Festsetzung von Baugrenzen verzichtet wer-
den, sodass hier die Voraussetzung flr einen einfachen Bebauungsplan vorliegt
(§ 30 Abs. 3 BauGB). Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich dann, flr nicht
durch Festsetzung geregelte Kriterien, nach § 34 BauGB (Einflgen in die Umge-
bung).

Art und Mall der Nutzung sollen festgesetzt werden. Zum MalR der Nutzung
werden allerdings nur wenige Festsetzungen getroffen.

Die vorhandenen Verkehrsflachen und die bestehenden offentlichen Grunfla-
chen werden in die Planzeichnung Gibernommen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans SCH Nr. 2 ,Am Kipferberg“ aus dem Jahr 1968, einschlieBlich
seiner Anderungen. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans SCH Nr. 8
~Kipferberg-Mitte“ tritt der Bebauungsplan SCH Nr. 2 ,Am Kipferberg” aufer
Kraft.

2. Lage und GroBe

Das Planungsgebiet liegt in Treuchtlingen OT Schambach am noérdlichen Orts-
rand westlich der Lettenstralle. Es sind alle Grundstiicke auf Basis des Bebau-
ungsplans SCH Nr. 2 ,Am Kipferberg” bebaut. In der Regel sind dort ein- bis
zweigeschossige Gebaude anzutreffen. Im Wesentlichen handelt es sich um
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser. Zwischenzeitlich zeigt sich fir einige Ge-
baude ein Sanierungs- bzw. Ausbaubedarf. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan stollt die Genehmigungsbehérde oft an Grenzen, wenn es um die Zulas-
sung der Vorhaben geht, da die geltenden Festsetzungen, oft in Bezug auf die
ortlichen Bauvorschriften, nicht eingehalten werden.

Die Aufstellung erstreckt sich auf den kompletten Bereich des Bebauungsplans
SCH 2 fur das Gebiet "Am Kipferberg" im OT Schambach der Stadt Treuchtlin-
gen und umfasst die Grundstlcke FI.Nrn. 390, 390/1, 390/2, 390/3, 391/2,
391/3, 392, 392/1, 392/2, 393/1, 393/2, 393/3, 393/4, 394/1, 394/2, 394/3,
394/4, 394/5, 394/7, 394/8, 394/9, 394/10, 394/11, 394/12, 394/13, 394/14,
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394/15, 394/18, 394/19, 394/20, 397/3 (T), 397/11 (T), 397/13, 397/14, 397/15,
397/16, 397/17, 397/18, 397/21, 397/22, 397/23, 397/26, 397/28 und 397/33 in
der Gemarkung Schambach. Das Plangebiet liegt am noérdlichen Ortsrand des
Ortsteils Schambach, am Fulle des Kipfers. Das Gebiet wird dabei im Siden
durch den bestehenden Ortskern, im Westen durch die bestehende Wohnbe-
bauung entlang der LettenstraBe und im Osten durch das bestehende Wohnge-
biet mit dem Bebauungsplan SCH 3 ,obere Mihle und Kipferberg-Ost“, einge-
grenzt,

3. Planungsabsicht

Der fur den Geltungsbereich rechtskraftige Bebauungsplan SCH 2 ,Am Kipfer-
berg” wird durch die Gesamtiiberarbeitung des Geltungsbereiches in der Neu-
aufstellung des Bebauungsplans SCH 8 , Kipferberg-Mitte” aufgehoben. Bei der
Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird der Geltungsbereich in
folgenden Bereichen angepasst.

3.1. Grundstlick FI.Nr. 394/16 und Teilflache der FI.Nr. 386/5

Der Bebauungsplan SCH 2 ,,Am Kipferberg” wurde am 26.02.1968 rechtskraftig.
Die 2. Anderung dieses Bebauungsplanes betreffend das Grundstiickes FI.Nr.
394/16 erlangte am 15.07.1976 Rechtskraft. Danach gab es flir diesen Bereich
keine Anderungen mehr. Der Bebauungsplan SCH 3 ,obere Miihle und Kipfer-
berg-Ost” wurde am 30.06.1978 rechtskraftig und enthalt ebenfalls die Grund-
stucke FI.Nr. 394/16 und Teilflache der FI.Nr. 386/5 (vor Verschmelzung FI.Nr.
394/17), Gemarkung Schambach.

Bei der 3. Anderung des SCH 3 wurde ebenfalls der Bereich des Kindergartens
(FI.Nr. 394/17) erneut geandert. Durch den Bau des Kindergartens wurde die
FI.Nr. 394/17 mit FI.Nr. 386/5 verschmolzen.

Nachdem der Bebauungsplan SCH 3 ,obere Muhle und Kipferberg-Ost” spater
als die 2. Anderung des Bebauungsplanes SCH 2 ,,Am Kipferberg” rechtskraftig
wurde, beinhaltet der Bebauungsplan SCH 3 die Festsetzungen, welche auch
auf spatere Bauvorhaben (wie Bau des Kindergartens) angewendet wurden. So-
mit gilt fir das Grundstick FI.Nr. 394/16 und Teilflache der FI.Nr. 386/5 der Be-
bauungsplan SCH 3 ,bei der oberen Mihle und Kipferberg Ost“. Der Bebau-
ungsplan SCH 2 ,Am Kipferberg” kann deshalb in diesem Bereich aufgehoben
werden und wird nicht in die Neuaufstellung von SCH 8 , Kipferberg-Mitte” Gber-
nommen.

3.2. Grundstiicke FI.Nr. 388/8, Teilflachen der FIl.Nrn. 391/2, 72, 68,
391/2 und 397/11

Zur besseren Darstellung des Geltungsbereiches werden die Grundstlucke FI.Nr.
388/8 und Teilflachen der FI.Nrn. 391/2, 72, 68, 391/2 und 397/11 nicht mehr in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans SCH 8 ,Kipferberg-Mitte” mit aufge-
nommen. Das Grundstick FI.Nr. 388/8 ist bereits bebaut weshalb hler zukinf-
tig § 34 BauGB angewendet werden kann.
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4. Verfahren

Die Bebauungsplanaufstellung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB aufgestelit, da sie gemaR § 13a Abs. 1 BauGB MaRnahmen
der Innenentwicklung dient. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
wird fur die vorliegende Bebauungsplanaufstellung als angemessen einge-
schatzt, da nachfolgende Kriterien erflilit werden:

« Der Umgriff des Plangebiets setzt eine bebaubare Flache von ca.
39.261 m? fest, die aufgrund der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 nur mit
einer Flache von 15.704,4 m2 gem. § 19 Abs. 2 BauNVO Uberbaut werden
kann und somit weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m? gemaR
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzglter bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann gem. Abs. 2 Nr. 1 fir den
vorliegenden Bebauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte ver-
zichtet werden

 Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

e Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fagbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Gemals § 13a Abs. 2 BauGB gilt fur das beschleunigte Verfahren zudem folgen-
de MaRgabe:

* Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Prifung der Umweltauswirkungen gemaB Anlage 2 BauGB ist somit nicht
durchzufihren. Fir Bebauungspldne der Innenentwicklung in der genannten
GroBenordnung wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB einschliefllich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwa-
chung nach § 4c BauGB abgesehen,

Auch die Eingriffsregelung ist nicht fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
mit weniger als 20.000 m2 Grundflache anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten in diesem Fall die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht. :
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Auch im beschleunigten Verfahren ist das spezielle Artenschutzrecht (Verbots-
tatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 und ggf. Ausnahmemadéglichkeiten
nach § 45 Abs. 7 Satz 4, 5 und Satz 2 BNatSchG) bereits im Bebauungsplanver-
fahren zu prifen. Eine solche Prifung bzw. Einschatzung und Bewertung des
Planungsgebiets in Bezug auf den Lebensraum fur artenschutzrechtlich rele-
vante Arten kann abgesehen werden, da es sich bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans SCH 8 ,Kipferberg-Mitte” um ein bereits bebautes Gebiet handelt,
der durch den Bebauungsplan SCH 2 ,,Am Kipferberg” bis jetzt geregelt war.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist nicht
der Fall.

5. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

5.1. Planungsrechtliche Voraussetzungen - Bestehender Bebauungs-
plan Nr. SCH 2 fiir das Gebiet "Am Kipferberg" im OT Schambach der
Stadt Treuchtlingen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. SCH 2 flur das Gebiet "Am Kipfer" im OT
Schambach der Stadt Treuchtlingen sieht im vorgenannten Geltungsbereich bis-
her die Bebauung mit Wohngebauden vor. Dies soll in Zukunft so beibehalten
werden.

5.2. Ubergeordnete Planungen

5.2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)
Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ord-
nung Bayerns

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen -

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich moéglichst ausgewo-
gene Bevodlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume sollen ge-
schaffen werden (Grundsatz)

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten. (Ziel)

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliefllich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berucksichtigung der kinftigen Be-
volkerungsentwicklung und der ékonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.
(Grundsatz)
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3. Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung
(Z2)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

5.2.2. Regionalplanung Westmittelfranken (8)

In dem flr die Stadt Treuchtlingen geltenden Regionalplan Westmittelfranken
vom 14. Oktober 1987 mit seinen 27 Anderungen seit der Aufstellung wird das
Stadtgebiet Treuchtlingen als ,landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhal-
tig gestarkt werden soll“, dargestelit.

Innerhalb der Region Westmittelfranken liegt die Stadt Treuchtlingen im Siden
und hat hinsichtlich der zentralértlichen Gliederung die Funktion , Mittelzen-
trum®. Treuchtlingen befindet sich sUidwestlich des angrenzenden Mittelzen-
trums Weillenburg i. Bay.. Und liegt entlang der Uberregional bedeutsamen Ent-
wicklungsachse von WeiRenburg i. Bay. Richtung Sidwesten sowie der regional
bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen Markt Berolzheim und Pappenheim.

GrofSraumig betrachtet befindet sich die Stadt Treuchtlingen innerhalb des Na-
turparks Altmuhltal, der eine starke Bedeutung flir die Funktion Erholung hat.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schambach in einem Gebiet mit (iberwiegend
naturlichen und naturnahen Lebensgemeinschaften im Hinblick auf die 6kolo-
gisch-funktionelle Raumgliederung. Darliber hinaus gehort die Stadt zu dem
Naturraum 5. Ordnung ,Altmuhlalb” (082.2), der im Bereich des Naturraums
4, Ordnung ,sudliche Frankenalb” (082) liegt.

I
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Westmittelfranken - 6kologisch-funktionelle
Raumgliederung Begrundungskarte 2
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1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Westmit-
telfranken (8)

Die Struktur der Region soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen
Landesteilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Be-
ridcksichtigung der natlirlichen Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozi-
alen und kulturellen Erfordernisse ihrer unterschiedlichen Teilrdume gestarkt
werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilraumen bestehenden Unter-
schiede im Hinblick auf die Schaffung moglichst gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen abgebaut werden. (1.1)

3. Siedlungsstruktur
3.1 Siedlungswesen

3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens sbll sich die Siedlungstatigkeit in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen

5.2.3. Flachennutzungsplan

Legende
Fw Wohnbauflachen
B (§ 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO)
@ Gemischte Bauflachen
W (§ 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO)

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Treuchtlingen

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich des allgemeinen
Wohngebiets und Mischgebiet genau so dar, wie im Bebauungsplan festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

5.3 Verbindliche Bauleitplanung

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fur das Planungsgebiet vor. Derzeit gilt
dort der Bebauungsplan SCH Nr. 2 ,Am Kipferberg”, in Kraft seit dem
26.02.1968 sowie seine 1. Anderung in Kraft seit dem 20. 12 1974, seine 2. An-
derung in Kraft seit dem 15.07.1976 und seine 3. Anderung in Kraft seit dem
15.07.1976 mit folgenden Vorgaben:
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Begriindung

»Am Kipferberg*

einschlieBlich aller
Anderungen derzeit
gultige Festsetzung

»Kipferberg - Mitte“
geplante Festsetzungen

Art der Nutzung WR WA mit folgender Einschran-
kung
Nicht zulassig sind
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
Ausnahmsweise zulassig blei-
ben damit
- Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes
- Sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe
- Anlagen fur die Verwaltung
MaRB der Nutzung -
Einheitlich 0,4, fUr Uberschrei-
GRZ 0.3 tungen gilt § 19 Abs. 4 BauN-
VO
GFZ 0,5 0,8
Sockelhohe Keine Vorgabe Keine Vorgabe
Gebaudehohe 5,50m 11,0 m vom tiefsten Punkt
Traufhohe Keine Vorgabe Keine Vorgabe
Zahl der Vollge- 11/D bzw. II/U Keine Vorgabe
schosse
Anzahl der Wohn- | Max 2 Wohneinheiten Entfallt
einheiten
Uberbaubare Baugrenzen im gesam- | Entfallt
Grundstucksfla- ten Gebiet (sog. Brief-
che marken)
Bauweise offene Bauweise Festsetzung der offenen Bau-

weise, nur Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig. Bestehende
Kettenhauser werden durch
abweichende Bauweise gere-
gelt. Eine Aufstockung dort ist
moglich, sofern im Oberge-
schoss Grenzabstand einge-
halten wird.
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Stellung baul. An- | durch Planeintrag fest- | entfallt

lagen gesetzt

Garagen und Max. 8 m Grenzlange entfallt

Stellplatze

Von Bebauung nicht Uberbaubare Fla- | Nicht uberbaubare Flachen

freizuhaltende

chen sind zu begrinen

sind zu begrinen und dauer-

Flachen haft zu unterhalten
MaBBnahmen zum | keine Keine, da es sich um einen be-
Artenschutz bauten Bestand handelt
Pflanzgebote keine auf jedem Grundstlick ist ein-
heimischer Laub- oder Obst-
baum von privat zu pflanzen.
Qualitat: Hochstamm, 3x ver-
pflanzt mit Ballen
Dacher Satteldach entfallt, Flachdacher sind
nicht zulassig
Dachgauben, - keine entfallt
einschnitte, - auf-
bauten
Dachneigung 15-20° entfallt
Firstrichtung laut Planeintragung entfallt
Kniestock nicht zugelassen entfallt
'Dacheindeckung | keine entfallt
Garagen, Car- durch Planeintrag fest- | entfallt
ports gesetzt
Einfriedungen <1,10m Jagerzaun zur | entfallt
StraBenseite, sowie Ma-
schendraht zu den an-
deren Seiten
AuBengestaltung | Fassaden verputzen entfallt

Hier soll ebenfalls ein Bauen
mit okologischen Materialien
geférdert werden

Elektrische Anla-
ge

durch Planeintrag fest-
gesetzt

Bleibt bestehen

Stellplatze

keine

1,5 pro Wohneinheit

10
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Versiegelte Fla- Mindestens 75 % der nicht
che Uberbaubaren Flache des Bau-
grundstickes sind als Vegeta-
tionsflache anzulegen und
dauern zu unterhalten. Bitumi-
nos befestigte oder betonierte
Flachen sind unzulassig. Zu
den Bauvorlagen ist ebenfalls
noch ein aussagekraftiger
Freiflachenplan mit beizufu-
gen.

Versickerung Das anfallende Regenwasser
soll auf dem Grundstiick zur
Eigennutzung zurlckgehalten
werden. Darunter fallen so-
wohl die Aufbereitung als
hausliches Brauchwasser, als
auch die Ruckhaltung zur Gar-
tenbewasserung. Je 100 m?
Dachflache ist dabei 1 m?3
Rackhaltevolumen zu schaf-
fen. (Zisterne)

Nutzung Erneuer- Zusatzlich zu den vorherr-
barer Energien schenden Gesetzen und Ver-
ordnungen zur Energie- und
Warmeeinsparungen sind bei
zuklUnftigen Bauvorhaben die
Okologischen Aspekte kritisch
zu prufen.

Far die entfallenden Festsetzungen wird kiinftig kein Regelungsbedarf mehr ge-
sehen. Auf die Festsetzungen kann deshalb im Zuge der Umstellung auf einen
~Schlanken” Bebauungsplan verzichtet werden.

6. Stadtebauliche Gestaltungsabsicht

Im Sinne eines ,schlanken" einfachen Bebauungsplans werden nur die aus
stadtebaulicher Sicht notwendigen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschrif-
ten aufgenommen (siehe Ubersicht Ziffer 5.3).

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung andert sich in ein Allgemeines Wohngebiet. Es gilt die BauNVO
mit folgenden Einschrankungen: Es verbleibt bei den bisher schon geltenden
AusschlUssen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Als Ausnahmen sollen zu-
lassig bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes (diese waren bisher allge-
mein zulassig), sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir die
Verwaltung. Die beiden letztgenannten Nutzungen waren bisher ausgeschlos-
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sen. Damit wird es moglich, kleine Gewerbebetriebe, wie z.B. ein Kosmetikstu-
dio zuzulassen, bzw. dort bestehende Betriebe zu sichern, sofern diese dem
Charakter des Allgemeinen Wohngebiets nicht widersprechen. Es wird somit
immer im Einzelfall zu entscheiden sein, ob eine der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen mit dem Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebiets vertraglich
ist und zugelassen werden kann.

6.2. MaRB der baulichen Nutzung
MaR der baulichen Nutzung:

Das Mafls der Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachen-
zahl und die Gebaudehdhe vorgegeben. Die Grundflachenzahl betragt wie bei
Allgemeinen Wohngebieten (blich 0,4. Auch fir die Bereiche, fur die bisher ei-
ne GRZ von 0,3 festgesetzt war, soll nun einheitlich eine GRZ von 0,4 gelten.

Im Zuge der Plananderung soll auf die Festsetzung einer Traufhdohe und auf Vor-
gaben flir die Dacher (aulBer Flachdacher) verzichtet werden. Aus stadtebauli-
cher Sicht wird aber eine H6henbegrenzung flir die Gebaude zur Erhaltung der
Einheitlichkeit im -Gebiet als sinnvoll erachtet. Diese wird mit 11,0 m definiert,
bezogen auf den tiefsten Punkt des natirlichen Geldndes am Gebaude selbst.

Diese Rahmenfestsetzungen werden flr ausreichend gehalten, die bestehende
Bebauung abzubilden und fir deren Ausbau sowie flur neue Baumadglichkeiten
die gewlinschte Gestaltungsfreiheit zu erhalten.

Hinweis: Bei Verzicht auf die gestalterischen Vorgaben fur Dacher besteht die
Mdéglichkeit, auch Gebaude mit Flach geneigten Dach zu errichten. Dennoch be-
steht nun die Mdglichkeit, dass zumindest auf einer Gebaudeseite eine dreige-
schossig aufsteigende Wand mit 11,0 m entstehen kann. Die nach der jeweils
gliltigen BayBO notwendigen Abstande sind zu berucksichtigen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache:

Es gilt - wie vor Ort anzutreffen und bisher schon festgesetzt - die offene Bau-
weise. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser. Auf die Festlegung von Baugren-
zen kann verzichtet werden. Damit ergeben sich fir die Grundstlcke ausrei-
chend Erweiterungs- und Aufstockungsmaéglichkeiten im Rahmen des vorhan-
denen Baubestandes.

Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen:
Als Kompensation fir die Erhéhung einer méglichen versiegelten Flache wird

fir den Planungsbereich ein Pflanzgebot eingefuhrt, welches dazu fihren soll
den grinen dorflichen Charakter zu erhalten.

Als Vorgabe gilt hier: auf jedem Grundstlck ein einheimischer Laub- oder Obst-
baum von privat zu pflanzen. Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen,
dies kommt allerdings erst bei neuen MaBnahmen zur Anwendung.
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6.3. Ortliche Bauvorschriften

Stellplatze:

Die Anzahl der auf dem Grundstlck nachzuweisenden notwendigen Stellplatze
fur Wohnungen wird auf 1,5 erhéht. Mit den Regelungen kann sichergestellt
werden, dass die Ublicherweise in den Haushalten vorzufindenden Fahrzeuge
auf den Grundsticken untergebracht werden. Innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen bestehen zwar einzelne Abstellmdéglichkeiten flr Pkw, diese sollen
allerdings dem Besucherverkehr vorbehalten bleiben. Es ist deshalb erforder-
lich, dass fUr den privaten ruhenden Verkehr auch eine ausreichende Abstell-
madglichkeit auf den privaten Grundstlicken zur Verfligung gestellt wird. Bei der
maoglichen hohen Anzahl an Wohneinheiten wéare der 6ffentliche StraRenraum
ansonsten nicht in der Lage, den ruhenden Verkehr aus den Wohngebauden zu-
satzlich aufzunehmen. Erschwert wird die verkehrliche Situation durch die im
Plangebiet vorherrschenden Sackgassen, die nur teilweise flir das Wenden von
Fahrzeugen ausgelegt sind. Dort wo keine Wendeanlagen bestehen existiert
aufgrund der Enge keine Mdéglichkeit private Pkw abzustellen, dort wo Wende-
anlagen bestehen ist sicherzustellen, dass nicht der private ruhende Verkehr
die Wendemdglichkeit blockiert. Insofern ist die Erhéhung der Stellplatzver-
pflichtung auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit aus stéadtebaulichen und verkehr-
lichen Grinden erforderlich. Dabei besteht die Mdglichkeit, dass die Ausnut-
zung (Anzahl der Wohneinheiten) méglicherweise durch den notwendigen Stell-
platznachweis reguliert wird. Die Bauvorschrift gilt nicht fir genehmigte Gebau-
de, sondern greift erst bei Verdnderungen mit Schaffung von zusatzlichen
Wohneinheiten.

Dacher:

Auf Bauvorschriften zur Dachform und zur Dachneigung wird bewusst verzich-
tet bzw. nur Flachdacher ausgeschlossen. Ebenfalls verzichtet wird auf Vorga-
ben zu Dachaufbauten. Diese geschieht vor dem Hintergrund eine mdéglichst
groBe Gestaltungsfreiheit zu belassen. Aus stadtebaulicher Sicht wird das fir
moglich gehalten, da durch die Anzahl der Wohneinheiten und die Gebaudehd-
he ausreichend Vorgaben festgesetzt sind, die in der Lage sind, ein Ausufern
der Dachlandschaft zu verhindern. Auch die Vorgabe von Satteldachern fur Ga-
ragen entspricht nicht mehr dem Zeitgeist und den gestalterischen Anspri-
chen. Vielmehr soll heute auch eine moderne Architektursprache maoglich sein.

Sonstige ortliche Bauvorschriften:

Auch die Vorgaben zu den Einfriedungen und zur AuBengestaltung der Grund-
stucke sind durch die BayBO ausreichend definiert, sodass diese ortlichen Bau-
vorschriften ebenfalls fir entbehrlich gehalten werden.

6.4. Bauweise und Baugestaltung
Fir die Bauweise und Baugestaltung gelten die Festsetzungen gemaf Planbiatt.
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7. ErschlieBung

7.1. Innere VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Flachen erfolgt im Siden Uber die
~Burggasse” und Uber die StraRe ,Lettenstralie”.

7.2. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Gber das bestehende Leitungsnetz.

7.3. Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung kann Gber die vorhandenen Leitungen erfolgen.

8. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Vor-
aussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat
das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbestande bezlglich der gemein-
schaftlich geschiutzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des An-
hang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt werden kdénnen, zu
ermitteln und darzustellen.

Bei den Grundsttcken Flur-Nrn. 397/33, 397/21 und 392/1 Gemarkung Scham-
bach sind artenschutzrechtliche Belange im Sinne des § 44 BNatSchG It. der
Unteren Naturschutzbehdérde betroffen. Weshalb aus Sicht der Unteren Natur-
schutzbehorde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zwingend erforder-
lich ist. Es ist eine Betroffenheit von streng und besonders geschitzten Arten
gegeben (Vogel, Reptilien, Fledermause, Heuschrecken, Tagfalter sowie Flora).
Die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten auch
im sog. Innenbereich, zu dem der Geltungsbereich des Bebauungsplans zahit.

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 397/33 und 397/21 fallen unter den gesetzlichen
Schutz nach § 30 BNatSchG und sind teilweise in der amtlichen Biotopkartie-
rung erfasst, weshalb bei erstmaliger Bebauung mit Antragsstellung eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung durch den Bauherren mit den Bauvorlagen
einzureichen ist. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist auch bei ver-
fahrensfreien Bauvorhaben erforderlich.

Der Sudhang oberhalb von Schambach ist ein Biotopkomplex aus Halbtrocken-
rasen, lichten Kiefernwaldern und Hecken. Der Hangbereich wurde daher in der
amtlichen Biotopkartierung unter BK 7031-0095-01 erfasst. Halbtrockenrasen
und Walder bzw. Gebische trockenwarmer Standorte sind gesetzlich geschutz-
te Biotope nach § 30 Abs. 2 BNatSchG. Handlungen, die zu einer Zerstorung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fihren, sind
verboten.

Alle weiteren Grundstlicke des Geltungsbereichs sind bereits bebaut, so dass
sich daraus schlieBen lasst, dass innerhalb des bereits bebauten Geltungsbe-
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reichs keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gegeben sind. Von wei-
teren Untersuchungen wird somit abgesehen.

9. Grinordnung

Nach § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes werden die ortlichen Erfordernisse
und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in Grdnordnungspldanen als Bestandteile der Bebauungsplane
festgesetzt.

Die Gemeinden in Bayern sind seit dem 31.12.2000 verpflichtet, die Eingriffsre-
gelung nach §la Abs. 3 BauGB anzuwenden. Demnach sind Méglichkeiten der
Vermeidung zu prifen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen.

Da fur den gesamten Geltungsbereich ein rechtskraftiger Bebauungsplan,
Stand 26.02.1968 vorliegt und damit Baurecht besteht, ergibt sich durch die
GesamtlUberarbeitung als Neuaufstellung des Bebauungsplans kein weiteres
Ausgleichserfordernis. Die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung entfallt daher.

10. Hinweise zur Denkmalpflege
Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an
die Untere Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DschG wird hinge-
wiesen:

¢ Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Un-
teren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichte-
ten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

e Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11. Hinweise zur Wasserwirtschaft
Bauwasserhaltung:

e Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist hier-
far eine Erlaubnis nach Art. 15 BayWG i. V. m. Art. 70 BayWG erforderlich.
Kellergeschosse sind ggf. gegen driickendes Wasser zu sichern (z. B. was-
serdichte Wanne).

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:
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Mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Lagerung von Heiz6l, Warmepum-
pen) darf nur so umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Bo-
den, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann. Beim Bau ent-
sprechender Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umgan-
ges mit wassergefiahrdenden Stoffen die AwSV (Anlagenverordnung) zu
beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind
im Rahmen der Bauantrage detailliert darzustellen.

12. Rechtsgrundlagen

°

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14,
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und lber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch §
4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) gedandert worden ist

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert
worden ist

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Er-
holung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG)
vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1
des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geandert worden ist

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Ge-
setzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert worden ist

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fas-
sung, das zuletzt durch Gesetz vom 23. April 2021 (GVBI. S. 199) gean-
dert worden ist
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13. Aufstellungsvermerk

Stadtbauamt o - ;

Treuchtlingen, den . .1.6. Sep. 1
Florian Forster M.Eng.
Stadtbaumeister

{6 Sep. 2022 %Uf

Treuchtlingen, den .. i e e e rr e s e s e r e rraa e eraes
Dr. Dr. Kristina Becker

Erste Burgermeisterin

17



