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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Anlass der Planung ist der Bedarf an Wohnbaugrundstticken in Geslau.

Es sind keine gemeindlichen Grundsticke mehr vorhanden. Die gemeindlichen Grundstiicke in den
Baugebieten wurden alle mit Bauzwang verkauft und sind auch teilweise schon bebaut.

Mit der vorliegenden Planung soll stdoéstlich des Ortszentrums die ErschlieBung von ca. 25
Wohnbaugrundstiicken fur Einfamilien- und Mehrfamilienhausbebauung ermdglicht werden.

Mit der Planung koénnen teilweise Innenentwicklungspotentiale genutzt werden und es kann eine
sinnvolle Erweiterung der Wohnbauflachen mit Nahe zum Ortskern geschaffen werden, da weitere
Innenentwicklungspotenziale derzeit nicht zur Verfligung stehen.

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben (ber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen fir die
Baugrundstiicke in dem bezeichneten Gebiet. Der Bebauungsplan schafft die notwendigen
Rechtsgrundlagen fur eine weitere, geordnete stadtebauliche Entwicklung in Geslau.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Ortsrand von Geslau. Der Ortskern befindet sich ca. 500 m
nordlich.

Begrenzt wird der Geltungsbereich
- im Suden durch einen bestehenden Wirtschaftsweg und die Talaue des ,Kreutbach®

- im Osten durch einen bestehenden Wirtschaftsweg und landwirtschaftlich genutzte
Flachen

- im Norden durch bestehende Wohn- bzw. gemischter Bebauung.
- Im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und gemischter Bebauung

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 2,35 ha und umfasst eine die Flurstiicke mit der Fl.-Nr.
93/1, 200 (teilw.) 201 (teilw.) der Gemarkung Geslau.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet wird derzeit im unbebauten Teilbereich landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Teill,
im Bereich der geplanten Zufahrt, befinden sich leerstehende Gewerbehallen, die mit vorliegendem
Bebauungsplan tberplant werden und ebenfalls der Wohnnutzung zugefiihrt werden kénnen.
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3. Bedarfsbegriindung

Die Einwohnerentwicklung der Gemeinde Gelsau stieg in den letzten 10 Jahren konstant an. Der
Bevolkerungsstand im gesamten Gemeindegebiet lag Ende 2022 bei 1.372 Einwohnern.

Bis zum Jahr 2033 wird laut bayerischem Landesamt fir Statistik eine leicht abnehmende
Bevolkerung auf ca. 1.260 Einwohner prognostiziert.

Die zur Entwicklung der Gemeinde Geslau liegen folgende Strukturdaten vor:

In Geslau besteht seit 2015 eine ansteigende Geburtenrate, was zu einer positiven nattrlichen
Bevolkerungsentwicklung beitragt.

Die unter 6-Jahrigen haben sich im Vergleich zu 2011 sehr positiv entwickelt. Die steigende
Geburtenrate lasst auf viele Junge Familien schlieRen, was zur Stabilisierung der Altersstruktur
beitragt, den demographischen Wandel positiv beeinflusst und die Entwicklung von Geslau
nachhaltig starkt. Ebenso ist die Entwicklung der 15 — 18-Jéhrigen und der 25 — 40-Jahrigen positiv.

Die Altersgruppe der 25 — 40-Jahrigen ist fuir den Bedarf relevant, da diese einen wesentlichen
Beitrag fir das natlrliche Bevolkerungswachstum leisten. Weiterhin ist der Anteil der Kinder bis 18
relevant, da diese ein Potential fiir Haushalts- bzw. Familiengrindung darstellen.

Die positive Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre ist vor allem durch ein positives
Wanderungssaldo begriindet.

Der demografische Wandel und der nicht ausgeglichene Wohnungsmarkt in Folge verdnderter
Lebensstile (z.B. mehr Singlehaushalte, weniger Mehrgenerationenhaushalte) bringt den Bedarf an
Mehrfamilienhdusern mit sich. Auch dieser kann mit vorliegender Planung gedeckt werden.

Die in der Bevolkerungsprognose vorhergesagte negative Bevoélkerungsentwicklung kann aufgrund
der Rahmenbedingungen der Gemeinde Geslau nicht bestatigt werden. Aufgrund der beschriebenen
Entwicklung besteht nach wie vor die Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken. Es wird auch weiterhin
von einer wachsenden bzw. mindestens gleichbleibenden Bevélkerung ausgegangen.

Der Bebauungsplan richtet sich gro3tenteils nach dem Eigenbedarf der ortlichen Birger.

In den vergangenen 5 Jahren wies die Gemeinde Geslau ein durchschnittliches
Bevolkerungswachstum von ca. 1% auf. Aufgrund der oben beschriebenen Entwicklung ist davon
auszugehen, dass diese positive Bevolkerungsentwicklung nicht nur temporar ist, sondern weiterhin
steigt.

Die erwartete positive Entwicklung kann wie folgt begriindet werden:

- Der Hauptort Geslau hat trotz ruhiger Lage, aufgrund der direkt nordlich
vorbeifihrenden Staatsstral3e St 2250, uber die sowohl die Bundesstrale B 13 und
die Anschlussstelle ,Rothenburg ob der Tauber” an der Bundesautobahn A7 in ca.
10 km erreichbar ist, eine gute verkehrliche Anbindung.
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- In Geslau ist fur den taglichen Bedarf noch ein Nahkauf, sowie eine Bankfiliale
vorhanden, ebenso eine Grundschule und Kindergarten. Der Kindergarten wird aktuell
neu gebaut, um den aktuellen und kinftigen Bedarfs abdecken zu kénnen.

Aufgrund der beschriebenen Lagegunst kann davon ausgegangen werden, dass die Entwicklung
gunstig verlauft. Aufgrund der demographischen Entwicklung muss davon ausgegangen werden,
dass die Zuwachse nicht auf gleichbleibendem Niveau bleiben.

Das bayerische Landesamt fur Statistik sagt fir den Landkreis Ansbach eine stabile bis positive
Entwicklung voraus.

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich vorrangig aus Bevolkerungszuwachsen.

Geht man von einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 0,15% — 0,2 % aus, so ergibt sich,
ausgehend von der aktuellen Einwohnerzahl von 1.372 fur den Zeitraum bis 2034 ein
Bevoélkerungszuwachs von ca. 20 - 27 Einwohnern.

Weiterhin ist bei dem Wohnbauflachenbedarf auch die durchschnittliche Haushaltsgro3e sowie die
Raumanspriiche der Wohnbevélkerung (Auflockerungsbedarf) zu ermitteln und zu beriicksichtigen.
Die nachfolgenden Angaben sind Daten des Bayerischen Landesamt flr Statistik:

Einwohnerzahl: 1372 EW (12/2022)

Wohnungen: 597

Belegungsziffer: 1372 EW / 597 Wohnungen = 2,3 Personen/Wohngebéaude
Wohnflache: 76.504 m2

Wohnflache pro Person: 76.504 m2/1372 EW = 55 m/EW

Die durchschnittliche Belegungsziffer (HaushaltsgréRe) in der Gemeinde Geslau liegt deutlich Gber
dem bayerischen Durchschnitt (2,03). Es ist zu vermuten, dass sich die durchschnittliche
HaushaltsgroRe in der Gemeinde Geslau entsprechend dem Landestrend verkleinern wird.

Aufgrund der bestehenden Siedlungsstruktur und der Lage im landlichen Raum kann davon
ausgegangen werden, dass die Belegungsziffer dem allgemeinen Trend zwar folgt und sich weiter
verringern wird, jedoch vermutlich nicht unter 2,1 P/W sinken wird.

Der Auflockerungsbedarf, der sich aus der Verkleinerung der Haushalte ergibt, errechnet sich wie
folgt:

Fehlbedarf: 0,2 PIW
Fehlbedarf x Wohnungsbestand = 0,2 x 597 = 119 EW

Durch die Berechnung ergibt sich fur den Auflockerungsbedarf ein Wert von 119 Personen, fur
die Wohnraum zur Verfigung gestellt werden muss.
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Bei einer durchschnittlich zu erwartenden Einwohnerdichte von ca. 50-60 Einwohnern pro ha, ist fur
den zu erwartenden Bedarf eine Wohnbauflache von ca. 2,4 - 2,9 ha notwendig.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine Gesamtgrof3e von ca. 2,3 ha.
Abzlglich der Grunflachen und der erforderlichen Verkehrsflachen verbleibt eine Wohnbauflache von
ca. 1,74 ha. Mit der Aufstellung kann der erforderliche Bedarf gedeckt werden. Der Bedarf dartiber
hinaus, kann mit den zu Verfiigung stehenden Innenentwicklungspotentialen gedeckt werden.

4. Alternativenpriifung

Die Wohnbauentwicklung beschrankt sich, bis auf die bedarfsgerechte organische Entwicklung eines
jeden Ortsteils, auf den Hauptort Geslau. In den Ortsteilen ist weitgehend die dorfliche Struktur mit
Neubauten fir den ortlichen Bedarf erhalten. Die Neubaugebiete werden lediglich im Hauptort mit
der entsprechenden Infrastruktur realisiert.

In Geslau stehen neben den in der  vorliegenden Planung enthaltenen
Innenentwicklungsmdéglichkeiten, derzeit keine weiteren Innenentwicklungspotentiale  fur
Wohnbebauung zur Verfligung. Im Bereich der gemischten Bebauung im Ort gibt es keine
Leerstande oder Baulicken, die aktuell fur eine Einfamilien- oder Doppelhausbebauung zur
Verfligung stehen.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan sind keine weiteren ungenutzten Wohnbauflachen
dargestellt.

Um Alternativen zu priufen, wurden die Leerstdnde und die Baullicken in Geslau erfasst:
Leerstande

In Geslau gibt es aktuell 3 Leerstédnde im Ortskern. Einer davon konnte bereits verkauft werden. Die
anderen beiden stehen derzeit noch nicht zum Verkauf, dieser wird aber durch Anfragen der
Gemeinde weiterverfolgt.

Bauliicken

Die Bauplatze in den 6stlich gelegenen Wohngebieten sind alle mit Bauzwang verkauft und teilweise
bereits bebaut. Eine Bauliicke ist Eigentum des Schuitzenvereins und steht aufgrund des
Eigenbedarfes nicht zu Verfigung. Weitere vier Baullcken befinden sich im Bereich der gemischten
Bebauung des Ortskerns. Diese werden als Garten oder landwirtschaftlich genutzt. Bei den
Eigentimern besteht ebenfalls aktuell keine Verkaufsbereitschaft.

Um auch weiterhin Entwicklungsmdglichkeiten fir Wohnbebauung zu haben und den Bedarf,
hauptséchlich ortlicher Interessenten zu decken ist es erforderlich neue Bauplétze auszuweisen.

Um den bestehenden Bedarf an Bauplatzen zu decken, stellt die Flache innerhalb des
Geltungsbereichs derzeit, auch aufgrund der Flachenverfigbarkeit, die einzige Moglichkeit dar. Bei
der Flache handelt es sich um eine ortskernnahe Flache mit guter Erreichbarkeit der vorhandenen
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Infrastruktureinrichtungen. Neben der Ausweisung neuer Wohnbauflachen werden mit der Planung
ehemalige Gewerbebauten Gberplant und kénnen so der Wohnnutzung zugefihrt werden.

5. Ubergeordnete Planungen
5.1. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
dargestellt.

Fur die beabsichtigte Wohnbebauung ist die Vorrausetzung zur Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan nicht gegeben, daher erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren.

Die geplante Wohnbauentwicklung an dieser Stelle entspricht den stadtebaulichen Zielen der
Gemeinde Geslau. Die Wohnbebauentwicklung orientiert sich 6stlich des Ortskerns. Eine
Weiterentwicklung Richtung Osten ist nicht zielfihrend, da am 06stlichen Ortsrand gewerbliche
Bauflachen entwickelt wurden. Aul3erdem entspricht es der stadtebaulichen Zielsetzung,
ortskernnahe Flachen mit guter Erreichbarkeit der bestehenden Infrastruktur zu entwickeln.

Von der angrenzenden bestehenden Bebauung sind keine Konflikte zu erwarten.

(Auszug aus dem derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geslau mit Umgriff des
Bebauungsplanes)
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5.2.  Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Geslau hat keine Zentrumsfunktion. Das Mittelzentrum Rothenburg o.d.T. befindet
sich ca. 10 km westlich. Geslau liegt entlang einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, die
das Mittelzentrum Rothenberg 0.d.T. und das Oberzentrum Ansbach verbinden.

Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur (Stand Méarz 2000)

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fiir die vorliegende Planung relevant:

LEP 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhangenden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Versorgungsund
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.
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(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein raumlich geblndeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

LEP 3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung (Abs. 2)

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschlisse an das
offentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen.

LEP 3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Freiflachenentwicklung (Abs. 1)

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Erhalt der
Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrtindet [neu eingefligt]
nicht zur Verfligung stehen.

RP 8 3.1 Siedlungswesen
3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen.

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

RP 8 7.1 Natur und Landschaft

7.1.4.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der
Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschlieR3lich wertvoller
Baumbestidnde sowie der Entwicklung neuer Grunflachen wunter Beachtung naturlicher
Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die Belange der Landwirtschaft zu
bertcksichtigen.

(G) Vor allem in den Siedlungsbereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist es bedeutsam, in den
vorhandenen Gewassern und deren Uferbereichen naturnahe Okosysteme anzustreben. Auf die
Erhaltung oder Verbesserung der Artenvielfalt, der Ortsbilder und des Erholungswertes ist mdglichst
hinzuwirken.

(G) Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

Die vorliegende Planung ist mit den wesentlichen Zielen der Landesentwicklung (LEP) und dem
Regionalplan (RP) vereinbar.

Es handelt es sich um eine Uberplanung leerstehender Gebaude und um eine Erweiterung der
Wohnbauflachen in direktem Anschluss an die bestehende Bebauung. Die Anbindung an eine
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geeignete Siedlungseinheit ist gegeben. Das Plangebiet liegt ortskernnah und kann den Bedarf der
drtlichen Bauinteressenten decken.

6. Gestaltungskonzept und Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen fir einen
qualifizierten Bebauungsplan i. S. d. § 30 BauGB.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das MalR der baulichen Nutzung und definiert 6rtliche
Vorgaben fir die Gestaltung der Grundstiicke sowie die bauliche Nutzung.

Es wird neben den erforderlichen ErschlieBungsstraen, ein allgemeines Wohngebiet gem.
8 4 BauNVO fiur bis zu 18 neue Einfamilien- oder Doppelhduser sowie ca. 7 Parzellen fir
Mehrfamilienhausbebauung festgesetzt. Die Flache fir die Wohnbebauung betragt ca. 1,74 ha.

Die geplante Mischung an GeschoBRwohnungsbauten und Einfamilienhausern kommt dem Bedarf
nahezu aller Altersstufen entgegen.

Fur die Bebauung der Grundstiicke wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,35 (d.h. maximal
35 % des allgemeinen Wohngebietes [WA] sind bebaubar) mit maximal 2 Vollgeschossen
festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu erreichen und eine innere Durchgriinung
sicherzustellen. Im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung wird eine GRZ von 0,4 (d.h. maximal
40 % des allgemeinen Wohngebietes [WA] sind bebaubar) festgesetzt, um eine optimale
Ausnutzung der Grundstiicke und flachensparendes Bauen zu ermdéglichen.

Die Gebaudehohe wird Uber die maximal zuldssige Wand- und Firsthéhe begrenzt. Bezugspunkt ist
die angrenzende ErschlieBungsstrale.

Die Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO definieren die mit Wohngeb&aude bebaubare Flache. Sie
befinden sich durchwegs in einer Entfernung von 3 m zur Bebauungsplangrenze bzw. zur
Verkehrsflache; mit Ausnahme an der Grenze zur freien Landschaft. Die Baugrenze ist 5 m von der
Grundstuicksgrenze entfernt, um eine Eingriinung zur freien Landschaft hin, zu gewahrleisten.

Die offen gewahlten Baugrenzen erméglichen eine hohe Flexibilitdt bei der Anordnung der Gebaude
auf dem jeweiligen Grundstick.

Weiterhin sind ortliche Bauvorschriften wie zur Gestaltung der Gebaude und Dacher sowie der nicht
Uberbaubaren Flachen festgesetzt. Die Ortlichen Bauvorschriften werden auf ein Mindestmafld
begrenzt, um dem Bauwerbern auch hier ausreichende Gestaltungsmdglichkeiten zu bieten.

Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf dem Grundstiick anzuordnen; im o6ffentlichen
StralBenraum sind keine Parkmdglichkeiten vorgesehen.

Die Eingriinung des Gebietes erfolgt Uber eine Hecke auf den privaten Grundstiicken. Hierbei gilt
das Pflanzgebot heimischer Geholze. Eine entsprechende Auswabhlliste fir die Bepflanzung ist in
den Festsetzungen enthalten. Zwischen der Hecke und den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen ist ein Pflegeweg vorgesehen, um den gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstand
einhalten zu kénnen.
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Es wird die Nutzung von erneuerbaren Energien empfohlen, auch im Bereich der Stellplatze, da
bspw. eine Uberdachung mit Photovoltaikmodulen einen sinnvollen energetischen Beitrag darstellt.

7. ErschlieRBung

7.1. Verkehrliche Erschliefung

Die zufahrt erfolgt tber einen bestehenden Anschluss von der ,Kreutfeldstral3e“. Die Innere
ErschlieBung ist als RingstralBe mit Erweiterungsmdglichkeit Richtung Osten geplant. Richtung
Siden ist ebenfalls ein Freihaltestreifen vorgesehen, um einen Anschluss an den bestehenden Weg
zu ermdglichen, falls dieser ausgebaut wird. Weiterhin sind ful3- und radlaufige Verbindungen nach
Suden als Anbindung an die freie Landschaft geplant.

Im Nordosten ist ein ,Minikreisverkehr” vorgesehen, dieser ermdglicht bei Bedarf eine
abschnittsweise ErschlieRung und dient ggf. als Quartierstreffpunkt.

7.2. Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitiqgung erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserableitung erfolgt Uber die
Erweiterung des bestehenden Kanalnetzes.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Gber neu herzustellende Regenwasserkanédle mit
Einleitung in den sudlich gelegenen ,Kreuthbach* Das erforderliche Ruckhaltevolumen wird im
Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren in geeigneter Form nachgewiesen.

Das erforderliche wasserrechtliche  Genehmigungsverfahren wird im  Rahmen der
ErschlielBungsplanung erstellt.

Versickerungsflachen, Regenwasserriickhaltung, -speicherung und -nutzung sind wirkungsvolle
Maflhahmen bei Entwéasserungskonzepten, um Kanalsysteme gezielt zu entlasten und den
Verbrauch von Trinkwasser zu senken.

Es wird daher festgesetzt, auf den Grundsticken Zisternen zur Nutzung des Regenwassers
vorzusehen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes sichergestellt.

Bei der ErschlieBung des Gebiets ist darauf zu achten, dass jederzeit gentigend Trink-, Betriebs- und
Loschwasser in ausreichender Qualitat, Quantitat und ausreichendem Druck zur Verfigung steht.
Die einschlagigen DVGW Arbeits- bzw. Merkblatter sind zu beachten.

Festgesetzte Trinkwasser- bzw. Heilschutzgebiete sind nicht betroffen.

Amtliche Grundwasserstdnde sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht bekannt. Sollte bei der
ErschlieBung und Bebauung Grundwasser angeschnitten werden, so ist bereits eine
vorubergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das standige Ableiten
von Grund- und Quellwasser Uber das Kanalnetz ist verboten.

Es liegen keine Informationen tber Altlasten bzw. zu schadlichen Bodenveranderungen vor. Sollten
bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
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schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Vorsorgender Bodenschutz:

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintréachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu berlcksichtigen.

Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial
innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen
und technischen Anforderungen (z. B. 8 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und
Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maf3geblich.

Abgrabungen bzw. Auffillungen tber 2,00 m H6he und gréRer als 500 m2 sind baurechtlich
genehmigungspflichtig.

Die Versorgung des Baugebiets mit Strom und Telekommunikationsdiensten wird durch Erweiterung
der bestehenden Versorgungsnetze sichergestellt.

8. Wasserrechtliche Belange

Sudwestlich des Baugebietes verlauft der Kreuthbach, Gewasser Il. Ordnung. Das Plangebiet liegt
auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fir ein 100 — jahriges Hochwasserereignis.

Eine Gefahrdung auf Grund von Uberschwemmungen infolge von Hochwasserereignissen kann
ausgeschlossen werden.

Eine Gefahrdung durch ein selteneres Hochwasserereignis wie z.B. ein HQexrem iSt im Bereich des
Moglichen, Uberflutungen konnen nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Um diesen Gefahren
entgegenzuwirken, wird eine Hochwasser angepasste Bauweise festgesetzt, dass die baulichen
Anlagen bis 25 cm Uber Gelandeoberkante wasserdicht auszufiihren sind.
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Luftbild mit festgesetztem Uberschwemmungsgebiet (Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, Bayerisches
Landesamt fur Umwelt, EuroGeographics)

9. Emissionen, Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bericksichtigen.

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets sind stérende Emissionen fir die
angrenzende Bebauung ausgeschlossen.

Ebenso sind keine stérenden Immissionen im Baugebiet durch die angrenzende Bebauung zu
erwarten.

10. Denkmalschutz

Baudenkmaler
In ndherer Umgebung zum geplanten Baugebiet befinden sich folgende Baudenkmaler:

- D-5-71-155-3: Wohnhaus, erdgeschossiger, teils massiv unterfangener Fachwerkbau mit
einhiftigem Satteldach, wohl 2. Halfte 18. Jh.

- D-5-71-155-4: Felsenkeller, Kellerhaus, Zwei Kellereingange, 1706

Die Baudenkmaler befinden sich in ca. 50 m Entfernung zum Vorhaben. Von dem Felsenkeller aus
besteht keine direkte Sichtbeziehung zu den geplanten Gebéauden.

Das Wohnhaus liegt gegeniiber dem Vorhaben. Das Gebaude direkt an der Stral3e, in direkter
Sichtbeziehung bleibt unverandert bestehen. Durch die Umnutzung der bestehenden Hallen wird
eine stadtebauliche Aufwertung erreicht.
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Eine Beeintrachtigung durch die geplante Bebauung ist nicht zu erwarten.

Bodendenkmaéler

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei BaumalRhahmen grundsatzlich
mit arch&ologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemafld Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen.

Bei Auffindung von Bodendenkmaélern ist die Untere Denkmalschutzbeh6rde im Landratsamt
Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468 — 4100 bzw. die zustandige Zweigstelle
des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel: 0911/235850 zu
verstandigen.

11. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplans ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu beachten.

Die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu dulden.
Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub-, Geruchs- und Larmemissionen muissen
geduldet werden. Die Bewirtschaftung auch in spateren Abendstunden und zu Erntezeiten muss
uneingeschrankt maoglich sein.

12. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,5 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmal3nahmen notwendig.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,0 m Breite empfohlen.

Im Fall, dass im Baugebiet Verkehrsflachen als nicht offentliche Verkehrswege gewidmet werden,
aber diese Flachen zur Erschlielung der anliegenden Grundstticke mit
Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfugung stehen muissen, st zur Sicherung der
Telekommunikationsversorgung, das jeweilige Grundstiick bzw. die jeweilige Flache nach § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn
als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung alleine begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch noch
nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrénkten personlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem Wortlaut:
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"Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in
dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien,
verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung."

erfolgen.

13. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und naherem Umgriff befinden sich keine kartierten Biotope bzw. Schutzobjekte
und -flachen gemal BayNatSchG.

Sudlich flie3t der ,Kreuthbach® mit einigen kartierten Biotopflachen. Die Schutzgebietsflachen sind
von dem Vorhaben nicht betroffen, eine negative Beeintrachtigung kann ebenfalls ausgeschlossen
werden.

14. Artenschutzrechtliche Bewertung

Das erforderliche saP-Gutachten wurde vom Biro fir Artenschutzgutachten Ansbach erstellt und ist
der Begriindung als Anlage beigefiugt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aus dem Spektrum der européisch geschutzten
Arten in Bayern in den Gruppen Voégel und Reptilien Arten ermittelt wurden, die im
Untersuchungsgebiet vorkommen oder zu erwarten sind.

Fur alle untersuchten priafungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter
Berticksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und CEF-Malinahmen so gering, dass

» die 0©kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt,

» eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte
Stoérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

* sich das Totungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhoht.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine ausnahmsweise Zulassung des
Vorhabens nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG entféllt daher.

Ein Flachenbedarf fir die Kompensation nach Artenschutzrecht ergibt sich nicht. Zur Vermeidung
von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG fir vorhandene oder potenziell zu
erwartenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch
die Umsetzung folgender MalRnahmen erforderlich:

15. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine Umweltprifung fir die Belange des
Umweltschutzes durchzuftuhren. Die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen sind im
Umweltbericht, der als Anlage zur Begriindung mit ausliegt, beschrieben und bewertet.
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Der Umweltbericht wurde vom Bilro Bachmann Artenschutz GmbH aus Ansbach erstellt. Der
Umweltbericht ist der Begrindung als gesonderter Teil als Anlage angeflgt.

Aufgestellt:
Herrieden, den 06.03.2023 / 03.06.2024 / 05.05.2025
Ingenieurbtro Heller GmbH

(Unterschrift)

Anlage:

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP), Stand: 11/2021

Umweltbericht (Biro Bachmann Artenschutz GmbH), Stand 04/2025
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