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A Begriindung

A1 Anlass und Erfordernis

Anlass fur die Aufstellung der vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung ist die Bestre-
bung ein Mehrfamilienhaus im Kernort Treuchtlingen auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 1500/1
zu errichten.

Fir das Vorhabengebiet besteht bereits ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1967, dessen
Festsetzungen nach gut 50 Jahren nicht mehr zeitgemaR sind. Um das angestrebte Vorha-
ben verwirklichen zu kénnen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-
ten, wird die Aufstellung einer Bebauungsplananderung im Sinne eines Bebauungsplans
der Innenentwicklung erforderlich.

A.2 Vorbemerkungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefiigt. In der Planzeich-
nung zum vorliegenden Vorentwurf wird das Vorhaben in seinen Grundziigen als Hinweis
dargestelit.

A3 Ziele und Zwecke

Ziel der Planung ist es, die Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
zu schaffen. Mit dem geplanten Vorhaben soll dem Bedarf an Wohnraum im Kernort
Treuchtlingen Rechnung getragen werden.

A4 Beschreibung des Vorhabens

Geplant ist ein vierstockiges Gebaude mit Walmdach. Dabei soll das oberste Geschoss als
zurlickversetztes Staffelgeschoss ausgebildet werden. In dem Gebaude sollen insgesamt
14 Wohnungen realisiert werden. Im Erdgeschoss, ersten und zweiten Obergeschoss sollen
jeweils vier Wohnungen geschaffen werden, wahrend im dritten Obergeschoss (Dachge-
schoss) zwei Wohnungen entstehen sollen.

Die Zufahrt fir das Wohngebaude ist an der Ostseite des Plangebiets von der Blrgermeis-
ter-Sommer-Strafie geplant. Im Bereich der Zufahrt ist zugleich die Anlage der Stellplatze
vorgesehen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je Wohnung ein
Stellplatz nachzuweisen ist (14 Stellplatze insgesamt).

Baumpflanzungen sind im Westen des Plangebiets, begleitend zur Staatsstralle 2216 vor-
gesehen.

A5 Verfahren

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB aufgestellt, da sie gemafR § 13a Abs. 1 BauGB MaflRnahmen der Innenentwicklung
dient. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird fiir die vorliegende Bebauungs-
planénderung als angemessen eingeschatzt, da nachfolgende Kriterien erfiillt werden:

= Der Umgriff des Plangebiets betrégt gut 1.350 m? und setzt damit eine Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO fest, die weit unter dem Schwellenwert von
20.000 m? gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrale und der Griinté-
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= Durch die Bebauungsplandnderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann gem. Abs. 2 Nr. 1 fiir die vorliegen-
den Bebauungsplandnderung auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet wer-
den:

= Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

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

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Bebauungsplanénderung zu erwarten sind, gel-
ten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

A.6 Ausgangssituation

A6.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich im Hauptort Treuchtlingen und liegt westlich der Bahntrasse.
Es wird im Osten von der Burgermeister-Sommer-Strale und im Westen von der Staats-
strafle 2216 begrenzt. Das Grundstiick befindet sich zum Zeitpunkt der Aufstellung der Be-
bauungsplananderung im Eigentum des Vorhabentragers.

A.6.2 Stidtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet grenzt im Norden und Siiden an bestehende Wohnbebauung an. Ostlich
befindet sich die Grundschule von Treuchtlingen und westlich ein Waldstiick in Hanglage.

Das Plangebiet selbst ist gegenwartig nicht bebaut und ein Geholzbestand ist auch nicht
vorhanden. Es stellt sich als Grinfldche dar. Die Topographie ist geneigt und fallt in Rich-
tung Osten ab, mit einem maximalen Hohenunterschied von ca. 5 m innerhalb des réaumli-
chen Geltungsbereichs.

Die Innenstadt mit Rathaus liegt ca. 500 m entfernt und der Bahnhof Treuchtlingen befindet
sich in etwa 400 m Entfernung.

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrale und der Griinté-
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets (gekennzeichnet durch schwarze Umgrenzung)

A.6.3 Kampfmittel und Altlasten

im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

A7 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.7.1  Ubergeordnete Planungen

A.7.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)
Betroffene Ziele und Grundsétze des LEP:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausge-
wogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrBume sollen
geschaffen werden. (Grundsatz)

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mafnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten. (Ziel)

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinf-

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrafie und der Griinta-
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tigen Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten
bleiben. (Grundsatz)

3. Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. (Grundsatz)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (Grundsatz)

3.2 Innenentwicklung vor Aullenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (Ziel)

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (Grundsatz)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. [...] (Ziel)

A.7.1.2 Regionalplan Westmittelfranken (8)

In dem fur die Stadt Treuchtlingen geltenden Regionalplan Westmittelfranken vom 14. Ok-
tober 1987 mit seinen 26 Anderungen seit der Aufstellung wird das Stadtgebiet Treuchtlin-
gens als ,landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll*, darge-

stellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Westmittelfranken — Raumstruktur Karte 1

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrale und der Griint3-
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Innerhalb der Region Westmittelfranken liegt die Stadt Treuchtlingen im Siden und hat hin-
sichtlich der zentralértlichen Gliederung die Funktion ,mégliches Mittelzentrum®. Treuchtlin-
gen befindet sich slidwestlich des angrenzenden Mittelzentrums Weillenburg i. Bay. und
liegt entlang der Uberregional bedeutsamen Entwickiungsachse von Weillenburg Richtung
Sldwesten sowie der regional bedeutsamen Entwicklungsachse zwischen Markt Berolz-
heim und Pappenheim.

Groldrdumig betrachtet befindet sich die Stadt Treuchtlingen innerhalb des Naturparks Alt-
mubhltal, der eine starke Bedeutung fur die Funktion Erholung hat.

Das Plangebiet liegt im Hauptort innerhalb des Nahbereichs der Stadt Treuchtlingen und
somit in einem Gebiet stadtisch-industrieller Nutzung im Hinblick auf die ©kologisch-
funktionelle Raumgliederung. Darlber hinaus gehort die Stadt zu dem Naturraum 5. Ord-
nung ,Altmuhlalb (082.2), der im Bereich des Naturraums 4. Ordnung ,sudliche Franken-
alb" (082) liegt.

L Ly
y ST

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Westmittelfranken — &kologisch-funktionelle Raumgliederung
Begrindungskarte 2

1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Westmittelfranken (8)

Die Struktur der Region soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Lan-
desteilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Beriicksichti-
gung der natirlichen Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kultu-
rellen Erfordernisse ihrer unterschiedlichen Teilrdume gestarkt werden. Dabei sollen
die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede im Hinblick auf die
Schaffung moglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut wer-
den. (1.1)

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte

2.1.2 Sicherung und Entwicklung der Zentralen Orte

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der HahnenkammstraRe und der Grinté-
leinstralRe”, rechtsverbindliche Fassung vom 27.02.2020, Begriindung 8/21
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Die weitere Uber das Maf3 der organischen Entwicklung hinausgehende Sied-
lungstatigkeit soll sich zur Stabilisierung der Bevoélkerungszahlen insbeson-
dere in den Zentralen Orten konzentrieren. (2.1.2, Z)

3. Siedlungsstruktur
3.1 Siedlungswesen

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

3.2 Wohnungswesen

3.2.2 Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel
in den zentralen Orten bedarfsgerecht angestrebt werden.

A.7.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

S ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WOHNBAUFLACHEN

STARK DURCHGRUNTE
WwOHNBAUFLACHENR

CLMISCRTT  BAUFLACHEN
CEWERBLICHE  BALFLACHEN
SONDERGEBIETE

STARK  DURCHGRUNTE
SONDERGEBIETE

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Treuchtlingen

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebiets Wohnbaufla-
che dar sowie eine keilférmige Griinflache. Dementsprechend ist die Bebauungsplanande-
rung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

A.7.2 Baurecht, Rechtskraftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des seit 1967 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Nr. 6 ,zwischen der HahnenkammstraBe und der Grintalein-
stralle". Der Bereich des Plangebiets wird dort als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO
festgesetzt.

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrafe und der Grinté-
leinstrafle”, rechtsverbindliche Fassung vom 27.02.2020, Begriindung 9/21
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6 ,zwischen der Hahnenkammstralle
und der Gruntéleinstrale" der Stadt Treuchtlingen.

Im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanidnderung sollen ausschlieBlich die
hier getroffenen Festsetzungen gelten.

A.7.3 Naturschutzrecht

Ein Landschaftsschutzgebiet (Schutzzone Naturpark Altmihltat) liegt westlich der Hahnen-
kammstrafe. Weitere nach nationalem oder europaischem Recht geschiitzten Gebieten
(Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschiitzter Landschaftsbestandteil, Natur-
denkmal, Ramsar, FFH- und SPA- Gebiete) sind in der Umgebung nicht vorhanden.

Es sind keine amtlich kartierten Biotope im Umkreis vorhanden.

A7.4 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Wasserschutzge-
biete sind nicht betroffen.

Amtliche Grundwasserstdnde liegen im Planungsbereich nicht vor. Aufgrund der értlichen
Geologie (knapp tiber der Schichtgrenze Malm Alpha zum oberen Dogger) kann ein
Schicht- oder Stauwasserhorizont ausgebildet sein. Beim Auftreten von Wasser im Unter-
grund sind entsprechende bauliche Schutzvorkehrungen zu treffen. Eine dauerhafte Ablei-
tung von Grundwasser (ber Drainagen ist nicht zulassig."

! Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Ansbach vom 23.12.2019

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrafie und der Griint&-
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Sofern Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen errichtet werden (Otheizun-
gen, Warmepumpen, o. a.), sind die einschldgigen Regelungen der Verordnung ber Anla-
gen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten.?

A7.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich an der vielbefahrenen Staatsstralle 2216 sowie neben der
Schulsportanlage der Grundschule Treuchtlingen. Sowohl von der Stralle als auch von
Schulsportanlage gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwirken. Zum Umgang
mit diesen Immissionen sind im Baugenehmigungsverfahren der erforderliche Umfang und
die Qualitat von Schallschutzmafnahmen auf Grundlage der DIN 4109 zu ermitteln.3

A.7.6 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige ei-
nes der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

A.7.7 Baumwurfzone

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange hat sich das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten beziglich einer Baum-
wurfzone, die von dem westlich benachbarten Waldstiick ausgeht, folgendermaflen geé&u-
RRert: Die ndchste Waldfldche liegt ca. 20-25 m westlich von der geplanten Bauflache auf
Flur-Nr. 1528/5. Bei einer erreichbaren Bestandshbhe bis zu 25 m liegt das geplante Ge-
béude vor allem im sidlichen Teil mit einem Abstand von rund 20 m noch innerhalb der
Baumwurfzone. Jedoch wird aufgrund des bereits groBen Abstandes eine Gefahr fiir Leib
und Leben durch Baumwurf als gering eingeschétzt. Génzlich ausgeschlossen werden kann
sie jedoch nicht#

2 Vgl. Stellungnahme Landratsamt WeilRenburg-Gunzenhausen vom 08.01.2020
3 Vgl. Stellungnahme Landratsamt Weiflenburg-Gunzenhausen vom 08.01.2020
4 Stellungnahme Amt fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 30.12.2019

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrafe und der Griinté-
leinstrafle”, rechtsverbindliche Fassung vom 27.02.2020, Begriindung 11/21



TBMARKERT

Stadtplaner « Landschaftsarchitekten

A.8 Planinhalt

A.8.1 Planungsziele

Das Ziel der Planung besteht darin, die Errichtung eines viergeschossigen Mehrfamilien-
hauses zu ermdglichen.

A.8.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das Grundstiick Flst.-
Nr. 1500/1 der Gemarkung Treuchtlingen mit einer umfassten Flache von 1.359 m2.

A.8.3  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des geplanten Vorhabens, wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) werden als unzulassig festgesetzt, da sie dem ge-
planten Charakter des Vorhabengebiets entgegenlaufen wiirden.

A.8.4 MahR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl in Héhe von 40 vom 100
(GRZ 0,4) festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze flr aligemeine Wohngebiete geman
§ 17 Abs. 1 BauNVO. Damit wird eine angemessene, bodensparende bauliche Dichte er-
madglicht, die sich an der baulichen Dichte der Siedlungsbereiche im Kernort Treuchtlingen
orientiert. Es wird darauf hingewiesen, dass die zulassige Grundfliche gem. § 19 Abs. 4
BauNVO etwa durch Garagen und Zufahrten um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten wer-
den kann.

Die Wandhohe wird als Hohe Uber Normalhéhennull (NHN) entsprechend der verschiede-
nen Gebaudeteile differenziert durch Planeintrag festgesetzt. Gemessen wird sie bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Die
Wandhéhe zur Verwirklichung der reguldren Geschosse (inkl. Bristung) wird auf maximal
453,5 m uber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Wandhohe von ca. 8 - 8,5 m (Westsei-
te) bzw. ca. 10 - 10,5 m (Ostseite) iiber der natiirlichen Gelandeoberfliche. Die Wandhohe
zur Realisierung des zuriickversetzten vierten Geschosses wird auf 455,0 m (iber NHN be-
schrankt. Dies entspricht einer Wandhéhe von ca. 9,5 - 10,0 m (Westseite) bzw. ca. 11,5 -
12,0 m (Ostseite) Uber der natlirlichen Gelandeoberfliche. Die Wandhohe zur Errichtung
des Treppenhauses mit Aufzug wird auf maximal 456,5 m Uber NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht einer Wandhéhe von ca. 11,0 - 11,5 m (Westseite) iber der natiirlichen Gelande-
oberflache.

Es wird festgesetzt, dass die Firsthéhe eine Hohe von 457,5 m (iber NHN nicht (iberschrei-
ten darf. Dies entspricht einer Firsthohe von ca. 13,0 - 13,5 m Uber der natiirlichen Gelan-
deoberflache.

Die Begrenzung der Wand- sowie Firsthohe stellt eine geordnete Hohenentwicklung des
Vorhabengebiets sicher. Sie ist so gewahit, dass eine Bebauung mit drei regularen Ge-
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schossen sowie einem zurlickversetzten Staffelgeschoss als viertes Geschoss und die
Ausbildung eines Treppenhauses mit Aufzug ermdglicht wird.

A.8.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festge-
setzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile, wird
nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zuldssige Ausnahme festgesetzt. Die Abstandsflachen nach
Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Die Auspragung des Baufensters nimmt Bezug zur umgebenden Bebauung und stellt eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurech-
nen. Durch diese Anlagen darf die zulassige Grundflaiche um bis zu 50 vom Hundert Gber-
schritten werden.

A.8.6 Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen

Es wird festgesetzt, dass Grundstiickszufahrten ausschlielllich innerhalb des zeichnerisch
festgesetzten Einfahrtbereichs an der Ostseite des Vorhabengebiets zulassig sind.

Festgesetzt wird, dass je Wohnung ein Stellplatz nachzuweisen ist.

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist dabei ausschiieBlich in den als Flachen fiir
Stellplatze festgesetzten Flachen zuldssig.

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet auch
auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, wenn sie eine Grundflache von
25 m? nicht Uberschreiten.

A.8.7  Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Aufgrund der umgebenden Bebauung werden ausschlielllich Sattel- und Walmdacher als
zulassige Dachform fir Hauptgebaude zugelassen.

Es wird festgesetzt, dass Dachflachen mit einer Dachneigung von 20° bis 30°, bezogen auf
die Horizontale, auszubilden sind.

Zwerchgiebel werden als zuldssig festgesetzt. Als zulassige Dachaufbauten werden Dach-
gauben festgesetzt. Diese sind mit einem Satteldach oder Schleppdach auszufiihren.

Die Dachflachen von Dachaufbauten sind mit einer Dachneigung von 5° bis 10°, bezogen
auf die Horizontale, auszubilden.

Es wird festgesetzt, dass die Gesamtbreite der zuldssigen Dachaufbauten, einschlief3lich
Zwerchgiebel, je Dachflache eine Breite von 1/4 der darunterliegenden Breite der Fassade
nicht (iberschreiten darf.
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Dachaufbauten sind spiegelsymmetrisch auf der Dachflaiche anzuordnen, gespiegelt an
einer vertikalen Ebene, die den Dachfirst und die Traufe in ihren Mittelpunkten schneidet.

Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie insgesamt eine Flache von 40 m? nicht iberschrei-
ten.

Die Errichtung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist zulassig. Die zurlickver-
setzten Flachen konnen als Dachterrasse ausgebildet werden. Dabei entsteht ein Flach-
dach. Dies wird als zulassig festgesetzt.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder reflektierender Ausfiihrung sind
unzulassig.

Bauliche Einfriedungen sind als offene Zaune oder Hecken bis zu einer Héhe von 1,2 m
auszufuhren. Die Errichtung von Zaunsockeln ist untersagt. Zwischen der Unterkante der
Einfriedungen und der Gelédndeoberflaiche muss ein lichter Raum von mindesten 0,1 m frei-
gehalten werden, um eine gewisse 6kologische Durchlassigkeit zu gewahrleisten. Mauern,
Dammschittungen, Erdwalle oder sonstige Auffiillungen zur Einfriedung sind nicht zuldssig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstanderung zu er-
richten.

Es wird festgesetzt, dass als Dacheindeckung ausschlie3lich Ziegelpfannen oder Beton-
dachsteine in Erdfarben (Rot- und Brauntdne) zuléassig sind.

Die Festsetzungen zu zuldssigen Dachformen und -neigungen, Dachaufbauten und
Zwerchgiebel, Fassadenmaterialien und -anstriche, Solarenergieanlagen sowie zur Dach-
eindeckung stellen sicher, dass sich das Vorhaben in die Umgebung einfiigt.

A.8.8 Wasserhaushalt

Es wird festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich neu anzulegende Stellplatze, Wege
und Zufahrten versickerungsfahig (z.B. als Drainpflaster) auszubilden sind

Unverschmutztes Niederschlagswasser kann auf dem Grundstlick versickert werden.

Schmutzwasser und Niederschlagswasser sind bis zum Kontrollschacht in zwei getrennten
Leitungen zu fuhren.

A.8.9 Griinordnung

Durch die Anpflanzung von Geholzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und
das Ortsbild verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kdnnen in Siedlungsbereichen
bodennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und
Luftschadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze
werden Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, son-
dern auch als Vernetzungselemente und Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere dienen. Ge-
hélzpflanzungen sind daher als MafRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen beson-
ders geeignet.
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A.8.9.1 Eingriinung

An der Westseite des Baugrundstiicks sind zur Eingriinung sechs Winterlinden (Sorte
‘Greenspire’) zu pflanzen. Die Mindestpflanzqualitat ist dabei: Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 18-20 cm.

Zwischen den Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 8 m einzuhalten. Die anzupflanzen-
den Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle eines Ausfalls gleichwertig
zu ersetzen. Die nicht fur Stellplatze, Zuwege oder Miilltonnenstellflachen bendtigten Au-
Renanlagen sind gartnerisch anzulegen und mit Gehdlzen, Stauden und Bodendeckern zu
bepflanzen oder als Rasenfliche anzulegen.

A.8.9.2 Allgemein

Die griinordnerischen Maflnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung des Bauvorhabens umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fiir den Na-
turhaushalt und das Ortsbild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, sind bauliche Schutzmaf3-
nahmen durchzufiihren.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungs-
gesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen (Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt
3) zu beachten.

A.8.9.3 Bodenschutz

Far notwendige Verfullungsmaf3nahmen und Geldndemodellierungen ist ausschliefllich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen. Mut-
terboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Anderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

A.8.10 Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Birgermeister-Sommer-
Stralle, die im Osten direkt angrenzt.

Ein Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze (Strom, Wasser, Nahwarme, Telefon)
ist vorhanden. Somit ist die Erschlielung gesichert.

Die Abwasserbeseitigung des Gebiets erfolgt Uber die Anbindung an den bestehenden
stadtischen Abwasserkanal in der Birgermeister-Sommer-Stralle. Schmutzwasser und
Niederschlagswasser sind bis zum Kontrollschacht in zwei getrennten Leitungen zu fiihren.

Niederschlagsversickerung / versickerungsfahige Belage:

Vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der Hahnenkammstrafle und der Griinta-
leinstralle”, rechtsverbindliche Fassung vom 27.02.2020, Begriindung 15/21



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser kann auf dem Grundstlick versickert
werden.

Stellplatze, Zufahrten und Wege / Zuwege sind mit einem wasserdurchlassigen Belag aus-
zubilden (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit mindes-
tens 30% Fugenanteil, Drainasphalt etc.) und missen zum Zweck der Niederschlagsversi-
ckerung mit Gefalle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden. Somit wird die
Menge des anfallenden Niederschlagswassers verringert.

Hinsichtlich vorhandener Telekommunikationsinfrastruktur sowie hinsichtlich der Versor-
gung des Plangebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur haben sich die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH sowie die Vodafone Kabel Deutschland GmbH im Rahmen der formli-
chen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geauflert.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat sich folgendermalien geduflert:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom [...]. Der Bestand und
der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Wir bitten,
die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der
Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verdndert oder verlegt
werden miuissen. Zur Versorgung des Planbereichs, mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
aulBerhalb des Plangebiets erforderlich. [...J°

Die Vodafone Kabel Deutschland GmbH hat sich folgendermafien geauliert:

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu er-
folgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung. [...J°

A.8.11 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 1.263 m? 93 %
Private Griinflaiche 96 m? 7%
Flache gesamt 1.359 m? 100 %

5 Stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH vom 06.12.2019
& Stellungnahme Vodafone Kabel Deutschland GmbH vom 19.11.2019
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A9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

A.9.1  Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

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

Bei dem betroffenen Baugrundstlick handelt es sich um eine Grinflache in innerstadtischer
Lage ohne besonderen Wert fiir den Naturhaushalt oder das Ortsbild.

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

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von etwa 1.350 m?, von denen etwa 500 m? kiinf-
tig als Bauflache fur Gebaude, Zugange, Stellplatze etc. nutzbar sind.

Derzeit wird die betroffene Flache extensiv als Griinfliche gepflegt. Aufgrund der innerstad-
tischen Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen von Ubiquisten und Kulturfolgern zu
rechnen. Fir den Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen liegen keine detaillierten
faunistischen Hinweise vor.

Der Vorhabenbereich ist derzeit gréltenteils unversiegelt. Der Boden- und Wasserhaushalt
ist durch die derzeitige Nutzung als Grilinflache weitgehend ungestort.

Im Zuge der geplanten Versiegelung ergeben sich Beeintrachtigungen auf den Boden, da
dieser in den versiegelten Bereichen seine Funktionen als Puffer-, Speicher-, Transport-
und Filtermedium nicht mehr erfillt.

Auflerdem fuhrt die Bodenversiegelung zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da es zu
einer Reduzierung der Niederschlagsversickerung und der Grundwasserneubildung kommt.
Es handeilt sich jedoch um eine kleinflachige zusatzliche Flacheninanspruchnahme auf ei-
ner innerstadtischen Flache. Daher kann von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf
den Boden- und Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Die Luftqualitat wird derzeit durch Emissionen der westlich am Grundstiick verlaufenden
Staatsstrafle 2216 belastet. Innerhalb der geplanten Bauflache werden durch den An- und
Abfahrtsverkehr von/zu den neu entstehenden Stellplatzen die Emission von Luftschadstof-
fen, CO, und Staub geringfiigig erhoht. Uber den kiinftig versiegelten Flachen kommt es
auflerdem zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und infolgedessen zu geringfiigigen Ein-
flussen auf das Mikroklima.

Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen und
Treibhausgasen sind durch die Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau mo-
derner Heizanlagen zu minimieren. Eine geringfligige Erhéhung der Schadstoffemissionen
durch Abgase des An- und Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Der Geltungsbereich stellt eine Liicke in der Bebauung an der Biirgermeister-Sommer-Str.
dar. Fir das Orts- und Landschaftsbild ergeben sich kaum negative Auswirkungen, da die
Umgebung bereits bebaut ist und die keine Einsehbarkeit von der freien Landschaft méglich
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ist. Durch die Anpflanzung von Bdumen wird die Auswirkung des Bauvorhabens auf das
Ortsbild gemildert.

Im Planungsgebiet oder der naheren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenkmaler
vorhanden.

A.9.2 Fazit

Da es sich um eine innerértliche, durch die umgebende Nutzung bereits vorbelastete Fla-
che handelt, sind die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Ortsbild einschliefllich
derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten. Die Nachverdichtung einer bereits er-
schlossenen und von Bebauung umgebenen Fléche erfilllt die Anforderungen eines spar-
samen Umgangs mit dem Schutzgut Flache.
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B Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

= Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gednd. durch Art. 3 G (Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt) am 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gednd. durch § 1 Abs. 156 der Verord-
nung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98)

*  Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) i. d. F. vom 23.02.2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gednd. durch § 1 Abs. 339 der Verordnung vom
26. Marz 2019 (GVBI. S. 98)

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gednd. durch Art. 8 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

=  Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geédnd. durch § 1 Abs. 38 der Verordnung
vom 26. Méarz 2019 (GVBI. S. 98)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechts-
sammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geénd.
am 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98)
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C Verzeichnis der Anlagen

= 967 - 2 vorhabenbezogene 7. Anderung des Bebauungsplans TR 6 ,zwischen der
Hahnenkammstrale und der Grintaleinstrafe” mit integrierter Griinordnung — Planblatt

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bestehend aus folgenden Planunterlagen zum Vorhaben (Stand 25.08.2018):
= Vorhaben- und ErschlieBungsplan V_01 — Grundrisse

= Vorhaben- und ErschlieBungsplan V_02 — Schnitt, Ansichten
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