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1 ANLASS, ZIEL UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Der Stadtrat der Stadt Uffenheim hat am 30.09.2021 die Aufstellung des BBP Nr. 59/2021
~Am Hohlacher Weg II" beschlossen, um die am Eigenbedarf orientierte Entwicklung des
Ortsteils Langensteinach zu ermdéglichen.

Der Bebauungsplan dient der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen.

2 PLANGEBIET UND GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt weniger als 300 m vom Ortskern von Langensteinach, einem Ortsteil
sidwestlich der Stadt Uffenheim, entfernt. Es befindet sich am ndérdlichen Ortsrand und
kann Uber die bestehende OrtsstraBe FI. Nr. 147, Gmkg. Langensteinach, erschlossen
werden und ist damit tUber die NEA 50 / NEA 51 an die St 2419 zur A 7, nach Uffenheim und
nach Rothenburg o. d. Tauber angebunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 0,8 ha und die
Flurstiicke 147, 789/1, 790/1 und 792, alle Gmkg. Langensteinach.

Das Plangebiet wird begrenzt:

= Im Osten durch landwirtschaftliche Flachen

. Im Siden durch die OrtsstraBe FI. Nr. 147, Gmkg. Langensteinach und daran
angrenzende Wohnbebauung

] Im Westen durch Wohnbebauung (Einfamilienhduser)

= Im Norden durch einen nicht ausgebauten Flurweg mit Graben und daran

anschlieBend landwirtschaftliche Flachen

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung
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Abb.1: Lageplan © Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographic 2023
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3 RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59/2021 ,Am Hohlacher Weg II" erfolgt auf
Grundlage

] des Baugesetzbuches (BauGB),

. des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)

- des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),
- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und

. der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)

in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vom 30.09.2021 geltenden Fassung.

Zustandig fir die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplédnen ist die Stadt Uffenheim.
Das Bauleitplanverfahren ist in den §§ 1 bis 10 BauGB geregelt.

Die Voraussetzung fir eine Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
gemal § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren) sind erflllt, weil

. der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans vor dem 31.12.2022 gefasst
wurde,

. die zulassige Grundflache des Bebauungsplans unter 10.000 m2 liegt,

. die geplanten Wohnbauflachen sich unmittelbar an den im Zusammenhang

bebauten Ortsteil anschlieBen,

= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, fir die eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden miusste,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vorliegen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgliter bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Aus oben genannten Griinden war urspringlich geplant, den Bebauungsplan gemaB § 13b
BauGB im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchzufihren und

= von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

] vom Erstellen eines Umweltbericht nach § 2a BauGB,

] von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind,

= von einer zusammenfassenden Erklarung gemal § 10a Abs. 1 BauGB sowie

= von einer Uberwachung méglicher Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB

abzusehen (siehe auch Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Mitteilungsblatt
der Stadt Uffenheim am 10.12.2021.

Darlber hinaus ist die Stadt Uffenheim ausgegangen, dass

= Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig betrachtet werden kénnen,

und

. von einer frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie der Behdérden und T6B gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

abgesehen werden kann.
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Vor diesem Hintergrund wurde am 17.07.2023 ein erster Entwurf des Bebauungsplans mit
Grinordnungsplan Nr. 59/2021 ,,Am Hohlacher Weg II" in der Fassung vom 12.06.2023 im
Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Uffenheim vorgestellt.

Einen Tag spater hat das Bundesverwaltungsgerichts entschieden, dass ,Freiflichen
auBerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung Uberplant werden dlrfen" (vgl. Pressemitteilung
Nr. 59/2023, VerwG 4 CN 3.22- Urteil vom 18.07.2023).

Der Stadtrat Uffenheim hat deshalb am 27.07.2023 beschlossen, den Entwurf des BBP/GOP
Nr. 59/2021 vom Juni 2023 um die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs und einen
Umweltbericht zu erganzen und anhand der fortgeschriebenen Planunterlagen eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden durchzufiihren.

Der aktualisierte Entwurf des verbindlichen Bauleitplans tragt das Datum 27.07.2023.

Eine Ubersicht (iber bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte gibt nachfolgende Tabelle:

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59/2021
~Am Hohlacher Feld II* gemaB § 2 Abs. 1 BauGB 30.09.2021

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Mitteilungsblatt Nr. 24/21 10.12.2021

Vorstellung des BBP Entwurfs vom 12.06.2023 im Verwaltungs- und
Bauausschuss der Stadt Uffenheim 17.07.2022

Vorstellung des BBP Entwurfs vom 12.06.2023 im Stadtrat
der Stadt Uffenheim 27.07.2023

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3
Abs. 1 BauGB und friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
T6B gemaB § 4 Abs. 1 BauGB (anhand des Entwurfs vom 27.07.2023) 27.07.2023

Bekanntmachung des Billigungs- und Auslegungsbeschluss und
Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB

Unterrichtung der Nachbargemeinden, Behérden und Trager offentlicher
Belange lber die friihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und
Aufforderung zur Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Tab. 1:  Bisherige Verfahrensschritte
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4 ALLGEMEINE STADTEBAULICHE ZIELE UND PLANUNGSVORGABEN
4.1 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

In fachlich-planerischen Diskursen ist der Vorrang der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung zum Konsens geworden. Der Gesetzgeber hat mit der Novellierung des
BauGB im Jahr 2013 den Leitsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® und die
Forderung nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden noch
einmal betont (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 BauGB).

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern! greift diese Forderung auf, indem es die
»moglichst vorrangige™ Nutzung der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung zum Ziel
und ,flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen™ zum Grundsatz erklart.

Im Januar 2020 hat das Bayerische Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie im Zuge seiner ,Flachensparoffensive™ den Hoheren Landesplanungsbehérden
eine Auslegungshilfe zur Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen flir Wohnen und
Gewerbe zu Verfigung gestellt und darin noch einmal betont, dass vor neuer
Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich zun&chst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden sollen?.

Mit einem Selbstbindungsbeschluss zur Innenentwicklung hat es sich die Stadt
Uffenheim seit 2018 zum Ziel gemacht, verstarkt auf die Innenentwicklung zu setzen und
die Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich zu reduzieren. Das bedeutet auch, das
im Flachennutzungsplan keine zusatzlichen Fléachen fir kinftige Wohnbebauung in den
nachsten Jahren mehr aufgenommen werden sollen.

Darliber hinaus hat die Stadt verschiedene MaBnahmen ergriffen, um die Erhaltung und
Nutzung bestehender Bausubstanz im Ort und in den Ortsteilen zu nutzen, wie z.B. das
kommunale Foérderprogramm ,aus ALT mach NEU", ein regelmaBig gepflegtes
Leerstandsmanagement sowie ein Fassadenprogramm (das mit Mitteln der
Stadtebauférderung unterstitzt wird).

Im Rahmen der kommunalen Allianz A 7 Franken West wurden 2018 fiir einige Ortsteile der
Stadt Uffenheim - darunter auch Langensteinach - die Innenentwicklungspotentiale
erhoben und ein Innenentwicklungskonzept? erstellt.

Einzelne Projekte der Innenentwicklung konnten durch die Stadt Uffenheim bereits
umgesetzt werden oder sind derzeit in Bearbeitung, z.B. der Erwerb einer
Gewerbebrache durch die Stadt mit anschlieBender Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens fir das Wohngebiet ,Fabrikacker®.

4.2 Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) befindet sich die Stadt
Uffenheim als Mittelzentrum im Nordwesten der Planungsregion Westmittelfranken (8).

Die Stadt liegt im Allgemeinen Landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf, rund
55 km westlich des Verdichtungsraums und der Metropolen Erlangen / Flrth / Nirnberg /
Schwabach. Die nachstgelegenen Mittelzentren Ochsenfurt im Nordwesten, Bad Windsheim
im Osten und Rothenburg o. d. Tauber sind Sidwesten sind maximal 20 km entfernt. Das
Oberzentrum Ansbach liegt rund 30 km stdéstlich.

Fir die vorliegende Bauleitplanung sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G)
des LEP relevant:

1 Vgl. Bayerisches Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP). Stand: 01.01.2020

2 Vgl. Bayerisches Staatsministerium flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Auslegungshilfe -
Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe.
Minchen, Januar 2020

3 Vgl.: Kommunale Allianz A 7 Franken West und Hagenbtichach (Verfasser): Innenentwicklungskonzept
Teil 2 Verwaltungsgemeinschaft Uffenheim — Berichtsteil 3.5 Uffenheim, Stand 26.10.2018
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= LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden.

= LEP 3.1 (G): Fléachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

= LEP 3.2 (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der
Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig,
wenn Potentiale nicht zur Verfligung stehen.

= LEP 3.3 (Z): Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignhete
Siedlungseinheiten auszuweisen.
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Abb.2: Ausschnitt LEP Bayern, Anhang 2, Abb.3: Ausschnitt Regionalplan Region
Strukturkarte; Stand 2018 Westmittelfranken (8), Raumstruktur, Karte 1,

Regionaler Planungsverband, Ansbach 2000

GemaB Regionalplan der Region Westmittelfranken (RP 8) ist die Stadt Uffenheim Teil der
regional bedeutsamen Entwicklungsachse Uffenheim - Ansbach - Gunzenhausen. Daruber
hinaus wird die Stadt Uffenheim als Mittelzentrum ausgewiesen.

Zur Sicherung und Entwicklung der Zentralen Orte flihrt der Regionalplan aus:

= RP 8 2.1.2 (Z): Die Zentralen Orte sollen so gesichert werden, dass sie ihre
Versorgungsaufgaben fir den jeweiligen Nahbereich dauerhaft und in moglichst
vollem Umfang erflllen.

Zum Thema Wohnungs- und Siedlungswesen flhrt der Regionalplan folgendes aus:

= RP 8 3.1.2: Eine uber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgehende Siedlungstatigkeit soll insbesondere zur Starkung der zentralen
Orte und Entwicklungsachsen beitragen.

= RP 8 3.2.1: Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden
an Entwicklungsachsen sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion
im Bereich der Wohnungstatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland
bereitgestellt werden.

= RP 8 3.2.2: Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der
Regel in den zentralen Orten bedarfsgerecht angestrebt werden.
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= RP 8 3.2.3: Es soll darauf hingewirkt werden, dass der Wohnungsbestand in
den Siedlungskernen, insbesondere der zentralen Orte, in seinem Umfang
moglichst erhalten wird. Auf eine Modernisierung oder Sanierung des alten
Wohnungsbestandes soll hingewirkt werden.

Zur Pflege und Entwicklung der Landschaft soll folgender regionalplanerischer
Grundsatz beachtet werden:

= RP 8 7.1.4.1 (G): Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und
Siedlungsbildes in Form von aufgelosten Ortsrandern ist mdoglichst
entgegenzuwirken.

4.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 2006 der Stadt Uffenheim stellt
das Gebiet als Wohnbauflache dar. Mit der beabsichtigten Art der baulichen Nutzung als
~Allgemeines Wohngebiet® nach § 4 BauNVO ist die Voraussetzung zur Entwicklung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.

=™

Abb.4: Wirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Uffenheim, Ausschnitt
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4.4 Bedarfsnachweis und Flachenpotentiale

GemaB dem Ziel 1.2.1 LEP und dem Grundsatz 3.1 LEP bedarf es bei der Planung neuer
Siedlungsflachen der Prifung, ob fir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der die
Flacheninanspruchnahme rechtfertigt. Dartiber hinaus fordert der LEP ,Innen vor AuBlen®,
womit zunachst samtliche Innenentwicklungspotentiale genutzt werden sollten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim von 2006, sind in den
verschiedenen Ortsteilen - darunter auch der Ortsteil Langensteinach - Flachen als geplante
Wohnbauflachen dargestellt, flr die bislang kein Bebauungsplan existiert. Diese wurden mit
der Begriindung, Bauland flir die ortsansdssige Bevolkerung bereitzustellen, ausgewiesen.
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Anhand folgender Angaben zu Strukturdaten und Flachenpotentialen wird die Notwendigkeit
der Fléacheninanspruchnahme flr den Bebauungsplan Nr. Nr. 59/2021 ,Am Hohlacher Weg
IT" begriindet:

Strukturdaten der Stadt Uffenheim und des Ortsteils Langensteinach

Entwicklung der Die Einwohnerzahl von Uffenheim ist gestiegen von 62174 EW im
Einwohnerzahl der Jahre 2012 auf 67435 EW im Jahre 2022,

Gesamtstadt
Einwohnerentwicklung Uffenheim

6800
6700
6600
6500
6400
6300

Einwohner

6200
6100
6000
5900

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Jahr

Abb.5: Einwohnerentwicklung Uffenheim

Vorausberechnung der  Das bayerische Landesamt flr Statistik prognostiziert ftr
Einwohnerzahl fir die Uffenheim bis 2039 eine Stagnation der Einwohnerzahl auf ca.
Gesamtstadt 6.6006 EW.

Nach Angaben der Stadt Uffenheim entspricht diese
Modellrechnung jedoch nicht der Realitat, da heute schon die
prognostizierten Werte Utberschritten wurden.

Bevolkerungsprognose  Flr den gesamten Landkreis prognostiziert das Landesamt fur
fir den Landkreis Statistik einen Anstieg der Bevdlkerung um ca. 3,8 %
Neustadt Aisch - Bad (2023=1.039.000 EW - 2039=1.079.000 EW)~

Windsheim

4 Statistik kommunal 2021, Stadt Uffenheim, Flrth 2022

5 Angaben der Gemeinde

6 Demographie-Spiegel fur Bayern, Stadt Uffenheim, Flrth 2021

7 Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern, Landkreis Neustadt a.d.Aisch - Bad

Windsheim, Furth 2023
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Altersstruktur der
Stadt Uffenheim?®

Altersstruktur in der
Gesamtgemeinde 2020

Einwohnerzahl
Langensteinach

Altersstruktur in
Langensteinach 201811

Durchschnittliche
HaushaltsgréBen in
Langensteinach??

Durchschnittliche
HaushaltsgroBe in der
Gesamtstadt 2020

Einstufung Zentrale-
Orte-System

Verkehrsanbindung des
Ortsteils

Altersstruktur der Bevélkerung

unter 6 6-15 15-18 18-25 25.30 30-40 40-50 50-65 65 oder mehr

Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 m2011 m2020

Abb.6: Altersstruktur der Bevélkerung in den Jahren 1987, 2011 und 2020
in der Gesamtstadt

0 bis17 =17 %

18 bis 39 = 26 %

40 bis 64 = 35 %

65 und mehr = 22 %

Stand 04/2017 = 180 Einwohner?®
Stand 06/2023 = 249 Einwohner?

0 bis 17 Jahre = 12 %
18 bis 45 Jahre = 27 %
46 bis 65 Jahre = 35 %
66 und mehr = 26 %

180 Einwohner verteilen sich auf 68 Haushalte. Das entspricht
einer durchschnittlichen GroBe von ca. 2,8 Personen je Haushalt.
In 11,5 % der Haushalte waren Personen Uber 75 Jahre alt
6.743 Einwohner verteilen sich auf 3.060 Wohnungen. Das

entspricht einer durchschnittlichen GréBe von ca. 2,2 Personen je
Haushalt.

Die Stadt Uffenheim wird als Mittelzentrum eingestuft.

Der Ortsteil Langensteinach ist sehr gut an das regionale und
Uberregionale StraBennetz angebunden:

BAB 7 ca. 2,5 km entfernt (mit der Anschlussstelle
Langensteinach),
Hauptort Uffenheim (mit Bahnhof) ca. 9 km entfernt

8 Statistik Kommunal 2021, Stadt Uffenheim, Flrth 2022

9 Kommunale Allianz A 7 Franken West und Hagenblichach (Verfasser): Innenentwicklungskonzept Teil
2 Verwaltungsgemeinschaft Uffenheim — Berichtsteil 3.5 Uffenheim, Stand 26.10.2018

10 Homepage der Stadt Uffenheim (Zugriff im Juni 2023)

11 Kommunale Allianz A 7 Franken West und Hagenbtichach (Verfasser): Innenentwicklungskonzept Teil
2 Verwaltungsgemeinschaft Uffenheim - Berichtsteil 3.5 Uffenheim, Stand 26.10.2018

12 Ebd.
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Abb.7: Lage der Stadt Uffenheim und des Ortsteils Langensteinach
Wirtschaftliche Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten sowohl
Entwicklungsdynamik am Wohnort als auch am Arbeitsort ist in den letzten sechs Jahren

der Stadt kontinuierlich gestiegen.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in Uffenheim

3000
2900
2800

2700
2600
2500
2400
2300

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
M Beschaftigte am Arbeitsort M Beschaftigte am Wohnort

Abb.8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten’

13 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth 2023
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Innenentwicklungspotentiale in Langensteinach

Ortsstruktur Im Ortsteil befindet sich ein hoher Anteil ehemals
landwirtschaftlich genutzter, teilweise nicht mehr standortgerecht
genutzter oder ungenutzter Nebengebaude

Leerstande!4 3 Wohnhauser mit dazugehérigen Nebengebduden stehen leer
(Stand 2023)

Reserveflachen im FNP Gemischte Bauflache ca. 0,5 ha bislang unbebaut
(Stand 2023) Wohnbaufldache ca. 3,1 ha bislang unbebaut, darunter das
Plangebiet mit ca. 0,8 ha

Baulticken?!® 3 Baullicken im unbeplanten Innenbereich
(Stand 2023)

Letzte BBP Am Hohlacher Weg" von 1987
Baulandentwicklung

Zusammenfassung

Die Bevdlkerungszahlen der Gesamtstadt als auch im Ortsteil Langensteinach sind in den
vergangenen Jahren kontinuierlich angestiegen. Das bayerische Landesamt flr Statistik
prognostiziert zwar fiir die kommenden Jahre eine Stagnation des Bevdlkerungszuwachses.
Da die tatsachliche Einwohnerzahl in der Gesamtgemeinde bereits 2022 um 143 Personen
Uber der vorausberechneten Zahl liegt, wird angenommen, dass sich auch die
Bevodlkerungszahl bis 2039 positiver entwickelt, als derzeit vom Landesamt flr Statistik
vorausberechnet.

Bereits flr die vergangenen Jahre kann die Stadt Uffenheim auf einen vermehrten Zuzug
von jungen Familien und Flichtlingen (und deren zukinftigen Familiennachzug) verweisen.
Fir den gesamten Landkreis Neustadt a.d.Aisch — Bad Windsheim wird ein Anstieg der
Bevodlkerung (um fast 4 %) prognostiziert.

Als Mittelzentrum verfligt die Stadt Uffenheim Uber die wesentlichen Einrichtungen zur
Grundversorgung und baut seine Infrastruktur (z.B. Kindertageseinrichtungen)
kontinuierlich aus.

Nicht zuletzt aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung der Stadt an der Autobahn konnte
sich die Wirtschaft positiv entwickeln, was sich im Anstieg der sozialversicherungspflichtigen
Beschéftigten in den letzten Jahren zeigt. Die glinstige Lage des Ortsteils Langensteinach
spielt eine wesentliche Rolle, da sowohl die Autobahn als auch der Bahnhof der Stadt
Uffenheim mit dem Bus erreicht werden kénnen.

Die letzte Baulandentwicklung im Ortsteil Langensteinach erfolgte im Jahr 1987 (vgl. BBP
~Am Hohlacher Weg") mit insgesamt 7 Grundsticken, wovon 6 bebaut sind. Im Zuge der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans im Jahre 2007 wurden in Langensteinach
Wohnbauflachen ausgewiesen, die bis heute nicht bebaut wurden. Darunter befindet sich
das Plangebiet.

Ein wesentliches Ziel der Stadt Uffenheim ist es, auch in den Ortsteilen ausreichend
Wohnraum vor allem fir die ortsansdssige Bevdlkerung zur Verfigung zu stellen, um z.B.
dem Strukturwandel, den Auswirkungen der Uberalterung und damit den
Abwanderungstendenzen in den Iandlichen Gebieten entgegen zu wirken.

Dabei soll entsprechend der Ausfihrungen im Kapitel 4.1 vorrangig auf Potentiale der
Innenentwicklung zurlickgegriffen werden. In der Praxis scheitert dies jedoch bislang an der

14 Angaben der Gemeinde

15 Angaben der Gemeinde
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fehlenden Verkaufsbereitschaft der Eigentimer. Weil gleichzeitig Nachfrage nach neuen
Bauplatzen besteht und zunehmend auch zusatzliche Geschosswohnungen in den Ortsteilen
nachgefragt werden, hat sich der Stadtrat entschieden einen Teil der bereits genehmigten
aber noch unbebauten Wohnbauflachen in Langensteinach zu entwickeln.
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5 BESTANDSBESCHREIBUNG UND EIGENART DER NAHEREN UMGEBUNG

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Langensteinach, ca. 100 m westlich der
NEA 50. Im Westen und Suden schlieBt sich Wohnbebauung an. Nordlich und d&stlich
befinden sich Landwirtschaftliche Flachen, die als Ackerflachen genutzt werden.

Das Plangebiet hat eine FlachengréBe von ca. 8.200 m2. Das Gelande fallt leicht von 370 m
im Nordosten auf 367 m im Stdwesten.

Abb.9: Orthofoto © Geobasisdaten, Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Der (berwiegende Teil des Plangebiets wird derzeit als landwirtschaftliche Ackerflache
genutzt. Im Siden des Plangebiets befindet sich eine OrtsstraBe (Fl. Nr. 147, Gmkg.
Langensteinach), die zur ErschlieBung der benachbarten Wohnbaugrundstiicke genutzt
wird. Im nérdlichen Bereich befindet sich ein Flurweg (FI. Nr. 792, Gmkg. Langensteinach).

Abb.10: Blick von Siden auf das Plangebiet Abb.11: Blick von Norden auf das Plangebiet
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Abb.12: Flurweg (Fl. Nr. 792) Abb.13: Bestehende ErschlieBungsstraBBe
im Norden des Plangebiets (Fl. Nr. 147) im Slden des Plangebiets

Abb.14: Mehrfamilienhaus Abb.15: Landwirtschaftliche Lagerhalle
stidwestlich des Plangebiets stidostlich des Plangebiets

Abb.16: Einfamilienhduser westlich des Plangebiets

Die Einfamilienhduser des westlich angrenzenden Wohngebiets sind mit steilen
Satteldachern und maximal II Vollgeschossen ausgebildet, wobei sich das II. Geschoss im
Dach befindet. Somit entstehen Wandhdhen von ca. 3,50 m. Das slidwestlich angrenzende
2-Familienhaus ist ebenfalls mit einem Satteldach und III Vollgeschossen ausgebildet.
Aufgrund der flacheren Dachneigung befindet sich das II. Geschoss nicht im Dach und es
entsteht somit eine héhere Wandhdéhe von schatzungsweise 6,5 m. Sidlich an das
Plangebiet angrenzend befindet sich eine Scheune / landwirtschaftliche Halle mit steilem
Satteldach und einer Wandhéhe von schatzungsweise 4,5 m. Die landwirtschaftliche
Lagerhalle im Sitdosten den Plangebiet ist eingeschossig und mit einem flachen Satteldach
ausgebildet.
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6 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits bestehende Anlagen grundsatzlich
gewahrleistet.

In Abstimmung mit den Eigentimern der angrenzenden Grundstiicke, den Behérden und
Tragern offentlicher Belange ist davon auszugehen, das vorhandene ErschlieBungsanlagen
bei Bedarf ausgebaut werden kénnen.

6.1 Verkehr

StraBen und Wege

Das Plangebiet ist liber die bestehende OrtsstraBe Fl. Nr. 147, Gmkg. Langensteinach, an
das ortliche und Uberértliche StraBennetz (NEA 50, NEA 51 und die St 2419) angebunden.

Westlich und sldlich des Plangebiets verlaufen ortliche und Uberoértliche
Wanderwegeverbindungen sowie Radwegeverbindungen des Landkreises Neustadt
a.d.Aisch - Bad Windsheim.

Bus und Bahn'®

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich im Hauptort Uffenheim (Regionalbahn RB 80) und
ist in ca. 12 min (ca. 8,8 km) mit dem Auto vom Plangebiet zu erreichen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist zu FuB in ca. 5 min (ca. 400 m) zu erreichen und
befindet sich im Ortszentrum von Langensteinach. Von hier aus besteht Anschluss mit dem
Regionalbus 836 zum Bahnhof in Uffenheim sowie mit dem Regionalbus 857 in benachbarte
Ortsteile und nach Rothenburg o0.d.T.

6.2 Wasser

Der Ortsteil Langensteinach ist an die FWF Fernwasserversorgung Franken angeschlossen
und wird Uber die Stadtwerke Uffenheim versorgt. Nach derzeitigem Informationsstand kann
das Plangebiet an die bestehende Ortsnetzleitung angeschlossen werden.

6.3 Abwasser

Der Ortsteil Langensteinach ist an die Klaranlage Uffenheim angebunden und kann die
zusatzliche Zulaufmenge der ca. 11 zusatzlichen Wohneinheiten aufnehmen. Nach
derzeitigem Informationsstand kann das Plangebiet an die bestehende Kanalisation
angeschlossen werden.

6.4 Strom
Die Stromversorgung des Plangebiets kann nach derzeitigem Kenntnisstand durch die Main-
Donau Netzgesellschaft mbH sichergestellt werden.

Wenn zusatzliche Versorgungsleitungen verlegt werden milssen, werden hierzu
Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

16 Vgl. Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg GmbH: Verbindungen. Netz & Fahrplane.
www.vgn.de/verbindungen. Nirnberg, Stand Dezember 2022
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Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, muss nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m eingehalten werden.

Nordlich des Plangebiets verlauft eine Freileitung. Angaben hierzu werden im weiteren
Verlauf des Verfahrens erganzt.

6.5 Telekommunikation

Planung und Bau der Telekommunikationsanlagen liegen im Zustandigkeitsbereich der
Deutschen Telekom Technik GmbH. Zur Versorgung des Plangebiets, mit
Telekommunikationsanlagen ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Auf vorhandene Telekommunikationslinien ist grundsatzlich Ricksicht zu nehmen. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien mussen weiterhin
gewahrleistet bleiben.

In den geplanten StraBenverkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone von <ca. 0,2m bis 0,3m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

6.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Bereich Abfallwirtschaft des Landratsamt Neustadt
a.d.Aisch - Bad Windsheim geregelt. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann das Plangebiet
in das bestehende Abholsystem integriert werden.

7 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN
7.1 Larm- und Schadstoffimmissionen

Das Plangebiet liegt mehr als 100 m westlich der KreisstraBe NEA 50 und mehr als 500 m
westlich der St 2419 und ist durch dazwischen liegende Grin- und Siedlungsflachen vor
Staub- und Abgasemissionen geschitzt. Anhaltspunkte, dass die geplante Wohnnutzung
durch Staub und Abgase der Verkehrsanlagen in unzuldssigerweise Weise beeintrachtigt
wird, liegen derzeit nicht vor.

In etwa 500 m nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine Biogasanlage. In etwa 200 m
nordostlich des Plangebiets befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung.

Nachdem die Flachen im wirksamen als Wohnbauflache dargestellt und genehmigt sind,
gehen die Planverfasser derzeit davon aus, dass immissionsschutzrechtliche Belange dem
Vorhaben nicht entgegenstehen.

7.2 Natur- und Artenschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von EU-Vogelschutzgebieten, Fauna-Flora-Habitat Gebieten
und Naturschutzgebieten.

Biotope sind flir den flir Geltungsbereich des BBP nicht kartiert.

Um darzulegen, ob es Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belange des Naturschutzes gibt und Aussagen zur
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Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes gemaB §§ 39 und
44 BNatSchG zu treffen, wurde eine kurze Potentialabschitzung!’ durchgefiihrt, die
dieser Begrindung als Anlage 1 angefligt ist.

Das gutachterliche Fazit lautet:

[..]

Gehdélze und artenschutzfachlich relevante Landschaftselemente fehlen im PG, deshalb ist
von vornherein nur von einem begrenzten Artenspektrum auszugehen. Allerdings kénnen
negative Randeffekte auf das angrenzende Gebiet auftreten (Kulissenwirkung).

[..]

Wirkungen des Vorhabens: Flr die geplanten BaumaBnahmen wird eine Fldche
dauerhaft beansprucht und teilweise versiegelt. Sie ist durch die intensive
Landbewirtschaftung bereits stark vorbelastet, auf ihr wirken sich Stérungen durch
die angrenzenden landwirtschaftlichen und Freizeit-Aktivitdten aus (insbesondere Larm
und Beleuchtung). Dazu kommen die in Ortsndhe zu erwartenden Beunruhigungen durch
Spazierganger mit und ohne Hund und freilaufende Katzen. Diese vorhandenen
Wirkfaktoren Uberlagern Beeintrdchtigungen und Stérungen der streng und
europarechtlich geschitzten Tierarten, die dhnliche Anlagen im Allgemeinen verursachen
kénnten. Auf Grundlage der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind
keine Habitatstrukturen relevanter Arten vorhanden. Eine Gehélzpflege oder -
rodung ist nicht notwendig.

[..]

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung: VermeidungsmaBnahme
Baufeldfreimachung auBerhalb der Vogelbrutzeit: Um einer Stérung empfindlicher
Vogelarten und ihrer Entwicklungsstadien vorzubeugen, muss der Baubeginn, damit ist
das Entfernen des Oberbodens einschlieBlich der Vegetationsdecke gemeint, zwischen 15.
August und 1. Maérz liegen.

MaBnahme zur Sicherung der kontinuierlichen J6kologischen Funktionalitdt
(vorgezogene AusgleichsmaBnahme i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG): Da mit
den BaumaBnahmen der Lebensraum von Bodenbriitern aufgrund der Einschrénkung des
Horizonts (so genannte Kulissenwirkung) verringert wird, ist eine MaBnahme zur
Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitét (CEF-MaBnahmen) notwendig,
um Gefdhrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

[..]

Betroffene Europaische Vogelarten: Bei den im Plangebiet méglichen Vogelarten
dirfte es sich vor allem um Nahrungsgéaste handeln, d.h. Arten, die auBerhalb des
Plangebiets briten. Da im Plangebiet keine Gehélze, Bdume (Hbhlenbdume) vorhanden
sind, sind keine Rodungen nétig. Von den geplanten MaBnahmen sind daher keine
Beeintrachtigungen der Hohlenbriiter und Gehélzbriiter, die Béume oder Stréucher
zur Anlage eines freien Nestes aufsuchen oder den Schutz von Gehdlzen und dichter
Vegetation zur Anlage von bodennahen Nestern bevorzugen, zu erwarten. Im
angrenzenden Siedlungsbereich stehen Bdume und Strducher. Auf méglicherweise dort
briitende Végel wirkt sich der Bau der Anlage akustisch und optisch aus, was eine
Storung wdédhrend der Brut- und Aufzuchtzeit hervorrufen kann. Das Brutgeschéaft
kénnte wegen der Beunruhigung abgebrochen werden. Deshalb sind zeitliche
Einschriankungen der Erdarbeiten notwendig.

Bodenbriiter: Das PG selbst stellt aufgrund der Geldndegegebenheiten (Gebédude-
~Front" und Gérten mit Gehélzen im Westen und Siiden, Einzelbdume, Stromleitung) kein
Bruthabitat fiir Bodenbriiter dar. Allerdings wurde auf der unmittelbar angrenzenden
Ackerfldche nérdlich des PGs eine Feldlerche festgestellt. Es muss davon ausgegangen

17 Diplombiologe Heinrich Beigel: Geplantes Wohnbaugebiet Langensteinach, Flurnummern 789/1 und
790 (Teilflache), Gemarkung Langensteinach/Stadt Uffenheim, Kurze Potenzialabschétzung,
Weigenheim, September 2022
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werden, dass hier ein Revier dieser Vogelart liegt, das von der geplanten MaBnahme
betroffen ist. Da der Bau der Anlage sich akustisch und optisch auswirkt, was eine Stérung
wdhrend der Brut- und Aufzuchtzeit hervorrufen kann, kénnte das Brutgeschéft
abgebrochen werden. Deshalb sind zeitliche Einschrankungen der Erdarbeiten
notwendig. Der Revierverlust, der sich durch Einschrédnkungen des Horizonts in Folge
der geplanten Baulichkeiten (so genannte Kulissenwirkung) ergibt, ist durch eine
Fldchenextensivierung an anderer Stelle auszugleichen.

Von der geplanten MaBnahme sind keine weiteren Pflanzenarten und Tierarten
betroffen, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet sind. [...] Die
Wirkungsempfindlichkeit vorkommender und potenziell vorkommender Arten ist
auBerdem projektspezifisch so gering, dass mit hinreichender Sicherheit davon
ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestiande ausgelést werden. Sie sind
vom geplanten Vorhaben nicht betroffen, eine Schddigung oder Stérung nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind in dem Fall auszuschlieBen.

Wenn die geplante VermeidungsmaBnahme und die vorgezogene
AusgleichsmaBnahme durchgefiihrt werden, sind keine Verschlechterungen fiir
die lokalen Populationen zu befiirchten, d. h. fiir die betroffenen Tierarten sind
dann die Verbotstatbestidnde des§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
nicht erfiillt und Ausnahmen gemaB § 45 Abs. 7 Satz 1 u. 2 BNatSchG von den
Verboten des § 44 BNatSchG sind dann fiir die Zulassung des Bauvorhabens
nicht erforderlich.

7.3 Denkmalschutz
Fir den Geltungsbereich des BBP sind gemal3 Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalschutz weder Bau- noch Bodendenkmadler erfasst.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdérde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) unterliegen.

7.4 Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahren, Wasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten,
Hochwassergefahrenflachen und Trinkwasserschutzgebieten.

Der Stadt Uffenheim liegen derzeit keine Hinweise auf eine Gefahrdung des Gebietes durch
oberflachlich abflieBendes Niederschlagswasser vor.

7.5 Altlasten und Bodenschutz

Hinweise auf mdgliche Altlasten oder Bodenverunreinigungen etc. liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vor.
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8 BEBAUUNGSKONZEPT

Um sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung fir das neue Wohngebiet zu erdrtern, wurden zunachst zwei Varianten eines
stadtebaulichen Konzeptes erstellt und mit der Bauverwaltung vorbesprochen. Im Ergebnis
dieses Gesprdachs wurde ein Konzept erstellt, dass als Grundlage fiir den Bebauungsplan
dienen soll.

Variante 1 Variante 2

Abb.17: Varianten zum Stddtebaulichen Konzept ©Topos team, Januar 2023

Das Plangebiet soll entsprechend der Vorgaben des wirksamen Flachennutzungsplans
vornehmlich dem Wohnen dienen. Um zusatzlichen Flachenverbrauch zu reduzieren, wird
von den im Flachennutzungsplan dargestellten und bereits genehmigten Wohnbauflachen
im Norden von Langensteinach nur etwa 1 Drittel in Anspruch genommen.

Um unterschiedliche, bezahlbare Wohnformen und GroBen anzubieten und Flachen zu
sparen, sieht das stadtebauliche Konzept neben Einfamilienhdausern auch eine Bebauung fir
ein Mehrfamilienhaus vor.

Die Gebdude sind nach Sidwesten bzw. Siden ausgerichtet, um die Nutzung der
Dachflachen flir Photovoltaik zu ermdglichen. Auf jedem Grundstick verbleiben nach
Sudwesten oder Suden ausreichend besonnte Freiflachen.

Fur die Einfamilienhduser sollen maximal II Vollgeschosse zugelassen werden, wobei das II.
Vollgeschoss nicht zwingend als Dachgeschoss ausgebildet werden muss.

Fir das Mehrfamilienhaus sind maximal III Vollgeschosse vorgesehen, entsprechend der
Bebauung sidlich des Plangebiets.

Die Grundstlicke umfassen eine Flache von ca. 670 m2 bis 780 m2. Dies entspricht der
Nachfrage und dem Wunsch der Stadt Uffenheim, diese Nachfrage zu decken.

Bei Umsetzung dieses Konzepts kénnten 8 Wohneinheiten in Einfamilienhdusern und ca. 3
Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus entstehen.

Die ErschlieBung des Baugebiets soll Uber eine Verbindung der bestehenden OrtsstraBBe
FI. Nr. 147, Gmkg. Langensteinach mit dem bestehenden Flurweg Fl. Nr. 792, Gmkg.
Langensteinach in Nord-Sid-Richtung erfolgen. Dadurch wird das neue Baugebiet auch an
das westlich angrenzende Wohngebiet verkehrlich angebunden.

Der geplante StraBenquerschnitt der ErschlieBungsstraBe betragt 5,50 m und ermdglicht
Begegnungsverkehr. Ein 1,50 m breiter FuBweg ermadglicht eine fuBlaufige Verbindung in
die umgebende Landschaft.

Der Flurweg Fl. Nr. 792, Gmkg. Langensteinach soll in westlicher Richtung auf mindestens
4,0 m ausgebaut werden um das Befahren mit Mullfahrzeugen sicherzustellen. Der Flurweg
in dstlicher Richtung bleibt unverandert.
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Abb.18: Stédtebauliches Konzept ©Topos team, Januar 2023

Der Stellplatzbedarf von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit soll ausschlieBlich auf den
privaten Grundstiicken gedeckt werden. Hierzu ist jedem Einfamilienhausgrundstiick eine
Doppelgarage zugeordnet, mit mindestens 5,0 m Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache.
Dadurch besteht die Madoglichkeit, auf jedem Grundstiick mindestens 4 Fahrzeuge
abzustellen.

Fir das geplante Mehrfamilienhaus stehen an der bestehenden OrtsstraBe Fl. Nr. 417,
Gmkg. Langensteinach, mindestens 6 ebenerdige Stellplatze zur Verfligung.

Das Plangebiet soll an die bestehende Strom- und Wasserversorgung angeschlossen
werden. Bestehende Telekommunikationsleitungen kénnen ausgebaut werden.

Alle hierzu erforderlichen Leitungen sollen innerhalb 6ffentlicher StraBen und Wege verlegt
werden. Die hierzu vorgeschlagenen Querschnitte sind ausreichend dimensioniert.

Die das Plangebiet im Norden querende Freileitung wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Gebdude oder Baumpflanzungen sind in diesem Bereich nicht vorgesehen,
sodass erforderliche Sicherheitsabsténde eingehalten werden kénnen.

Das geplante Wohngebiet soll im Trennsystem entwdssert werden. Das Schmutzwasser
wird in den bestehenden Mischwasserkanal DN 300 ca. 45 m sldlich des Baugebiets
eingeleitet und abgefiihrt. Das anfallende Regenwasser soll zum Teil auf den privaten
Grundsticken mittels Retentionszisternen zurlickgehalten werden. Der zusatzliche
Retentionsraum fiir das Regenwasser soll als unterirdische Zisterne im StraBenbereich
gepuffert und gedrosselt und durch einen neuen Regenwasserkanal in den bestehenden
Regenwasserkanal ca. 125 m d&stlich des Baugebiets eingeleitet werden. Dieser Kanal
mundet in die Steinach.

Topos team GmbH Seite 27 von 52



Stadt Uffenheim Begriindung zum
BBP / GOP Nr. 59/2021 ,,Am Hohlacher Weg II" Entwurf vom 27.07.2023

Dartiber hinaus ist vorgesehen, private Wege, Stellplatze und Zufahrten mit
wasserdurchlassigen Oberflachenbelagen herzustellen. AuBerdem wird empfohlen,
Flachdacher dauerhaft zu begriinen.

Entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets wird ein mindestens 5 m breiter privater
Griinstreifen als Sichtschutz und als Ubergang in die freie Landschaft vorgeschlagen.

Die vorgeschlagenen Standorte der Einfamilienhduser und des Mehrfamilienhauses wurden
so gewahlt, dass groBzligige mdglichst zusammenhdngende und ausreichend besonnte
Freiflachen auf den Baugrundstiicken verbleiben. Dies mindert die mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft.
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9 GRUNORDNUNG
9.1 Allgemeine Ziele und mdogliche MaBnahmen zur Vermeidung und

Verminderung von Beeintriachtigungen

Um das Wohnungsangebot im Ortsteil Langensteinach zu erweitern und den Bedarf flir die
ortsansassige Bevélkerung zu decken, soll am nérdlichen Ortsrand ein Wohngebiet
entwickelt werden. Ziel der Bauleitplanung ist es, erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts nach
Moglichkeit zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen. Hierzu verfolgt die Stadt
Uffenheim folgende Allgemeine Ziele und mdgliche MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung von Beeintrachtigungen:

Boden

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Angebote flr verdichteten
Wohnungsbau

. Erhalt von naturnahmen Boden durch Begrenzung der Gberbaubaren
Grundsticksflache, gartnerische Gestaltung unbebauter Grundstiicksbereiche und
das Verbot von Steingartenflachen

Wasser

= Erhalt von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Wasser durch
Begrenzen der Uberbaubaren Grundstlicksflache

. Regenwasserriickhaltung entsprechend der gesetzlichen Vorgaben

- Die Nutzung von Brauchwasser (Grauwassernutzung) wird empfohlen. Die
Sammlung von Niederschlagswéssern der Dachflachen und eine anschlieBende
Nutzung, z.B. zur Bewdsserung der Griin- und Pflanzflachen, leisten einen
wertvollen Beitrag zur Schonung wertvollen Trinkwassers

. Vorschriften zur Verwendung von versickerungsfahigen Belagen fir Stellplatze
und Zufahrten im Bebauungsplan

Klima / Luft

= Begriinung von Flachdachern zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur
Larmminderung wird empfohlen

] Vorschriften zum Pflanzen von Baumen und Gehdélzen auf den privaten
Grundstucken als CO;-Speicher

. Gartnerische Gestaltung unbebauter Grundstlicksbereiche und das Verbot von

Steingartenfldchen zur Vermeidung von Uberhitzung und zur Staubbindung

Tiere und Pflanzen

= Vorschlage fur Neupflanzungen und zur Auswahl standortgerechter Pflanzen im
Plangebiet
- Reduzieren des Versiegelungsgrades und Sicherstellen eines ausreichenden

Anteils privater Grinflachen durch Vorschriften und Begrenzung der
Uberbaubaren Grundstickflache

. Umsetzen der in der Potentialabschatzung empfohlenen MaBnahmen zur
Vermeidung und Minderung sowie der vorgezogenen AusgleichsmaBnahme (CEF-
MaBnahme)
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. Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (z.B. Sockelmauern bei Einfriedungen)

. Festsetzen einer Ausgleichsflache (wird noch ergdnzt)

Landschaft

. Vorschlage fir Neupflanzungen und zur Auswahl standortgerechter Pflanzen im
Plangebiet

. Vorgeschriebene Eingriinung der privaten Grundstlicke entlang der nérdlichen

und 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs

9.2 MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz
9.2.1 Bewertung des Bestandes und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Mai 2023 wurde auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" aus dem Jahre 2021 eine Bewertung des Griinbestandes vorgenommen.

Biotop- und Nutzungstyp (BNT)

\:’ A1l1, Ackerflachen

- V331, Wirtschaftsweg mit offenem Boden
I:l V11, Versiegelte Flachen

Bewertung nach Leitfaden

@ BNT geringer Bedeutung

789

=

Abb.19: Bewertung des Griinbestands © Topos team, Januar 2023

Danach sind derzeit etwa ca. 244 m?2 der Flache versiegelt und. ca. 7.519 m2 der Flache
werden als Ackerland genutzt. Diese sowie die ca. 451 m2 groBen Flachen des Flurweges
haben eine geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft.
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Da es sich bei den Eingriffen in die Gruppe der BNT mit geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung handelt, kann als Beeintrachtigungsfaktor die Grundflachenzahl GRZ
herangezogen werden. Diese betragt im vorliegenden Fall 0,4.

Dartiber hinaus ist zu prifen, ob aufgrund geplanter Vermeidungs- bzw.
MinderungsmaBnahmen (ber einen Planungsfaktor Abschldage beim ermittelten
Ausgleichsbedarf berticksichtigt werden kénnen.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

. Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
. Fldache (m?2) .

Bezeichnung (WP) griffsfaktor bedarf (WP)
All 7.519 3 0,4 9.022
Ackerflachen
Vil i 244 0 0 0
Versiegelte Flachen (Asphalt)
V 331
Wirtschaftsweg mit offenem 451 2 0,4 360
Boden
Summe 9.382

MaBnahmen zur

Vermeidung un_d Begriindung Sicherung
Anrechnung beim

Planungsfaktor

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens,

. Festsetzung

Verwendung Reduzierung des Regenwasserabflusses und im BBP
versickerungsfahiger Belage Entlastung der Kanalisation m

Naturnah gestaltete Garten gemaB der
Naturnahe Gestaltung von Pflanzenvorschlagsliste kénnen einen wichtigen
Erlvatepl Grinflachen, z.B. Lebensraum fir Tiere und Pflanzen darstellen, Festsetzung

aumpflanzung pro

Grundzttlck, P?Ia%zbindungen Pflanzungen von Baumen bieten Nistplatze fir im BBP
zur Eingriinung der Vogel, Vermehrung des Gehdlzanteils und damit
Grundstucke Verbesserung der Biodiversitat

Wertvoller Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen,

. Verbesserung des Umgebungsklimas durch

Dauerhaft Begriinung von Verdunst Entlast der Kanalisation durch
T i erdunstung, Entlastung der Kanalisation durc

Speicherung von Regenwasser

. . Hinweis im
Vorschriften zur Verwendung Insektenfreundliche Beleuchtung BBP
von Leuchtmitteln
0,

Planungsfaktor AU
Summe Ausgleichsbedarf 8.372

(WP)

Tab. 2:  Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
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Durch die im vorliegenden Fall ergriffenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung des
Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild wird ein Planungsfaktor von 20 % in Ansatz
gebracht. Dadurch vermindert sich der ermittelte Kompensationsbedarf um 1.010 WP.
Damit betragt der tatsachliche Ausgleichsbedarf 8.372 WP.

9.2.2 Auswahl geeigneter Ausgleichflachen und -ma3nahmen

Zur Realisierung der aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen CEF-MaBnahme fir die
Feldlerche und zur Deckung des erforderlichen Ausgleichsbedarf von 8.372 WP sollen
Teilflachen einer mindestens 12.300 m2 groBen und rund 150 m nordwestlich des
Plangebiets gelegenen Grundstlicks Fl. Nr. 799, Gmkg. Langensteinach herangezogen
werden.

Abb.20: Mégliche Ausgleichsfléche Fl. Nr. 799, Gemarkung Langensteinach

Die nordliche Teilfldche des Grundstlicks liegt auf einer Kuppe, von wo es leicht nach Norden
fallt. Es hat die erforderliche GréBe von etwas mehr als 5.000 m2 und ist von
landwirtschaftlichen Fldchen (Ackern) und Wirtschaftswegen (im Norden ein liickiger
Grinweg) umgeben. Die sudliche Teilflache fallt nach Siden und besteht aus fettem
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Grinland mit drei Obstbaumreihen. Aufgrund der Gelédndetopographie kommt es nicht zu
einer nennenswerten negativen Wirkung der Gehélzreihen auf die Feldlerche, da die
Silhouette wegen der Hanglage abgeschwacht wird.

Nach Abstimmung des Gutachters der saP mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Neustadt Aisch - Bad Windsheim besteht Einverstandnis, dass die noérdliche
Teilflache des FI. Nr. 799 als Lebensraum fir die Feldlerche und somit als Ausgleichsflache
geeignet ist.

Die Gestaltung der Flache soll anhand der Hinweise flir CEF-MaBnahmen fiir die Feldlerche
in Bayern des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz!® vom
Februar dieses Jahres erfolgen, mit dem Ziel, eine mindestens 0,5 ha groBe Blihflache mit
Ackerbrache herzustellen.

Der Ausgangszustand der ausgewahlten Flache TF Fl. Nr. 799, Gmkg. Langensteinach ist als
intensiv bewirtschaftete Ackerflache mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung
(2 WP) zu bewerten. Das Entwicklungsziel als Ackerbrache (Code A2) entspricht einer
mittleren Bedeutung mit 5 WP. Dementsprechend erfolgt eine Aufwertung um 3 WP fir die
Flache. Insgesamt kann mit dieser Aufwertung ein Ausgleichsumfang von 16.263 WP
erreicht werden. Damit ist der Kompensationsbedarf von 8.372 WP erflillt bzw. Gbererfillt.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand Prognosezustand nach BNT-
2 . ) 2 AusgleichsmaBnahme
nach BNT-Liste Liste
E £
o o
g 5 @ 5 o & g 2 ~
£ £ 5 £ 5 £ 3 s
£ < = < - ~ t = 3
("] 2 a = 90 qh) ] g ()] 2 ~
s f 1 2 8 ¢ g
s o @ @l O @ @l T I <8
Intensiv
bewirt-
1 All 2 A2 Ackerbrachen 5 5421 3 16.263
schaftete
Acker
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 16.263
Tab. 3: Bewertung des Ausgleichsumfang
18 Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz: MaBnahmenfestlegung fiir die

Feldlerche im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Miinchen, Februar 2023
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10 FESTSETZUNGEN

Durch die Planzeichnung und textlichen Festsetzungen zum BBP Nr. 59/2021 ,,Am Hohlacher
Weg II" werden die nachfolgend beschriebenen planungs- und bauordnungsrechtliche
Vorschriften erlassen.

Abb.21: Ausschnitt aus der Planzeichnung

10.1 Art der baulichen Nutzung

Weil die Grundstlicke des Plangebiets zukiinftig dem Wohnen dienen sollen, werden sie als
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

GemaB dem vorgeschlagenen MaB der baulichen Nutzung wird dabei zwischen den
Teilgebieten WA 1 und WA 2 unterschieden

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Plangebiet nicht zuldssig um
Beeintrachtigungen der bestehenden und geplanten Wohnnutzungen zu reduzieren.

10.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in den beiden Teilgebieten WA 1 und WA 2 soll durch die
Festsetzung einer GRZ (Grundflachenzahl), einer GFZ (GeschoBflachenzahl) als HochstmaB,
einer maximal zulassigen Zahl von Vollgeschossen und einer maximal zulassigen Wandhdhe
bestimmt werden.

Fir beide Teilgebiete wird, dem Orientierungswert gemaB § 17 BauNVO entsprechend eine
GRZ von 0,4 festgesetzt.
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Im WA 1 sollen Gebaude mit einer GFZ von 0,8, maximal II Vollgeschossen als Hochstmafi
und einer Wandhéhe von 6,0 m zugelassen werden. Dies ermdglicht auch bei flacher
Dachneigung den Ausbau des Obergeschosses als Vollgeschoss.

Um im WA 2 eine hdhere bauliche Dichte zu erreichen, werden hier Gebdude mit einer GFZ
von 1,2, maximal III Vollgeschossen und einer Wandhdhe von 6,5 m zugelassen.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die vollstandig iber der natirlichen Gelandeoberflache
liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Ebenfalls als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im
Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als die natirliche Gelandeoberflache.

Die Definition des Vollgeschosses entspricht gemaB Art. 83 Abs. 6 BayBO den
Bestimmungen des Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung.

Wandhdhe
max. 6,0m

hergestellte
Fahrbahnkante

Abb.22: Schemaschnitt zur Héhenfestsetzung im WA 1 fir Einfamilienhduser

Als Wandhdhe gilt gemaB Art. 6 Abs. 4 BayBO das MaB von der Gelédndeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Bezugspunkt gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO gilt die HoOhe der nachstgelegenen
Fahrbahnkante auf der Zugangsseite der Gebaude.
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Fahrbahnkante

Abb.23: Schemaschnitt zur Héhenfestsetzung im WA 2 fiir ein Mehrfamilienhaus
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Die Hohenfestsetzungen Dberlcksichtigen die bestehende Bebauung und die
Gestaltungsfreiheit der potentiellen neuen Bewohner.

10.3 Aufschiittungen und Abgrabungen

Fir eine ruhige Gestaltung und eine gute Nutzbarkeit der Freibereiche der benachbarten
privaten  Grundsticke, sind Aufschittungen und Abgrabungen grundsatzlich
ausgeschlossen.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt, deren Tiefe in beiden
Teilgebieten auf 13,5 m begrenzt ist. Sie wurden so gewahlt, dass sie Bauherren und
Architekten Spielraum bei der Anordnung der Baukdérper auf den einzelnen Baugrundstiicken
bieten und gleichzeitig gewahrleisten, dass der StraBenraum gefasst und mdglichst nach
Sudwesten oder Siiden ausgerichtete Freibereiche verbleiben.

Darlber hinaus sind die zwei Baufelder so angeordnet, dass sich die Gebdaudereihen nicht
gegenseitig verschatten und die Gebdude zur Nutzung von Solarenergie optimal
ausgerichtet werden kénnen.

Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 3 m zu den offentlichen
StraBenverkehrsflachen, so dass die nach BayBO erforderlichen Abstandsflachen
eingehalten werden kénnen.

10.5 Bauweise

Im WA 1 und WA 2 sollen nur Einzelhdauser oder Doppelhduser errichtet werden. Fir beide
Teilgebiete ist die Festsetzung einer offenen Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO geplant.
Das bedeutet, dass ausschlieBlich Gebdude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange
von maximal 50 m errichtet werden diirfen. Das entspricht der Eigenart der naheren
Umgebung.

10.6 Fliachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Wegen der Gestaltungsfreiheit der Bauherren, kdnnen Garagen, Stellplatze und Carports im
WA 1 auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden.

Im WA 2 dirfen dagegen Stellplatze und Carports nur innerhalb der daftir gekennzeichneten
Flachen untergebracht werden, um einen ,Wildwuchs" von Stellplatzen auf dem
Mehrfamilienhausgrundstiick zu verhindern und ausreichend nutzbare Gartenflache zu
erhalten.

Zwischen Garageneinfahrten und der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie ist ein
Stauraum von mindestens 6,0 m freizuhalten, um Behinderungen des Verkehrs auf der
offentlichen Verkehrsflache zu vermeiden. Dariber hinaus kann die Flache vor der Garage
als Stellplatz genutzt werden.

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 BayBO miussen Carports und Garagen einen Abstand von
mindestens 0,5 m zu 6ffentlichen Flachen einhalten, um den ordnungsgemaBen Ablauf der
StraBenreinigung und des Winterdienstes zu gewahrleisten.
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10.7 Verkehrsflachen

Das Wohngebiet wird Uber eine neue VerbindungsstraBe von der bestehenden OrtsstraBe
FI. Nr. 147, Gmkg. Langensteinach, erschlossen und Uber den Flurweg Fl. Nr. 792, Gmkg.
Langensteinach in westlicher Richtung an das angrenzende Wohngebiet angebunden.

Der Querschnitt der VerbindungsstraBe betragt 5,50 m und ermdglicht Begegnungsverkehr.
Der Flurweg Fl. Nr. 792, Gmkg. soll auf mindestens 4,0 m ausgebaut werden, um ein
Befahren flir Mdullfahrzeuge zu ermdglichen. Beide Verkehrsflachen werden als
StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Ein parallel der neuen VerbindungsstraBe verlaufender 1,50 m breiter Gehweg wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuBweg festgesetzt. Der bestehende
Abschnitt des Flurwegs Fl. Nr. 792, Gmkg. Langensteinach in nordéstlicher Richtung soll
erhalten bleiben und wird dementsprechend als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung: Flurweg festgesetzt.

10.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Gestaltung unbebauter Grundstiicksbereiche

Entsprechend der Vorgaben der BayBO sind die unbebauten Grundstlicksbereiche auBerhalb
der erforderlichen Zugange, Zufahrten und Stellflachen gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Dariber hinaus wird die Pflanzung eines Laub- bzw. Obstbaumes mit einer
Mindestpflanzqualitat auf den privaten Grundsticksflachen vorgeschrieben. Dies tragt zur
Durchgriinung des Plangebiets bei.

Dabei ist die Verwendung heimischer, standortgerechter Baume und Straucher empfohlen.
Eine entsprechende Pflanzenvorschlagsliste ist in den textlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplans angefligt. Heckeneingriinungen aus Nadelgehdélzen und nicht
standortgerechten Gehélzen (wie z.B. Lebensbaum, Scheinzypresse, Kirschlorbeer) sind
demnach nicht zulassig.

Auf der Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 wird flr die Gestaltung der unbebauten
Grundsticke die Anlage von Steingarten, Schottergarten und Kunstrasenflachen
ausgeschlossen.

Hierdurch soll u.a. vermieden werden, dass zusatzliche Flachen versiegelt werden, Wasser
schlechter versickern kann, Insekten keine Nahrung finden und die Umgebung schneller und
zu stark aufgeheizt wird. Neben der ortsgestalterischen Funktion tragt eine mit Vegetation
begriinte Flache auBerdem zur Verbesserung des Lokalklimas (z.B. Staubbindung, Ausgleich
von Temperatur und Luftfeuchtigkeit), des Boden- und Wasserhaushalts (z.B. Speicherung
und Verdunstung von Niederschlagswasser, Erhalt der Bodenfunktion) und des 6kologischen
Potentials (z.B. Lebensraum fur Pflanzen und Tiere) bei.

Durch die Reduzierung der Versiegelung auf das notwendige MaB wird zusatzliche
Retentions- und Versickerungsflaiche geschaffen, was sich vor allem bei
Starkregenereignissen positiv auf den Regenwasserabfluss auswirkt.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Als Ubergang zur freien Landschaft und als Puffer zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen wird im Norden den Plangebiets eine mindestens 5 m breite Pflanzflache mit
Bindungen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den privaten
Grundstucken vorgeschrieben. Pflanzarten und -qualitaten sind der Pflanzvorschlagsliste zu
entnehmen. Durch die Verwendung heimischer Laubgehélze mit ausgepragtem Bliihaspekt
soll ein Beitrag zur Stabilisierung der Artenvielfalt geleistet werden.
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Darlber hinaus ist diese Flache von jeglicher Bebauung (z.B. Nebenanlagen und Stellplatze)
freizuhalten, auch um die Schutzstreifen der Freileitung nicht zu beeintrachtigen.

Anpflanzen von Strauchern/Hecken entlang der dstlichen Baugebietsgrenze

Als Puffer zu den angrenzenden Landwirtschaftlichen Flachen und Sichtschutz wird die
Pflanzung einer Hecke auf den privaten Grundstiicken vorgeschrieben. Durch die
Verwendung standortgerechter und heimischer Arten wird ein Beitrag zur Biodiversitat und
Artenvielfalt geleistet.

Festsetzungen zum Artenschutz

Um Verbotstatbestdnde des speziellen Artenschutzrechtes ausschlieBen zu kdnnen, werden
die in der kurzen Potenzialabschatzung empfohlenen MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitét (vgl. Anlage 1) vollinhaltlich in
den Bebauungsplan Gbernommen und verbindlich festgesetzt.

VermeidungsmaBnahme

V1 Baufeldfreimachung auBBerhalb der Vogelbrutzeit: Das Entfernen des Oberbodens
einschlieBlich der Vegetationsdecke zum Baubeginn darf nur zwischen dem 15. August und
dem 1. Marz liegen.

Diese Vorgabe hat das Ziel, einer Stérung empfindlicher Vogelarten und ihrer
Entwicklungsstadien vorzubeugen.

Wird eine Baufeldfreimachung auBerhalb des oben genannten Zeitraums erforderlich, ist
durch Kontrollen nachzuweisen, dass keine aktuell besetzten Nester betroffen sind. Darliber
hinaus sollen MaBnahmen zur Vergramung durchgefihrt werden (z.B. Anbringen von
Flatterband oder reflektierender Scheiben), um eine Ansiedlung innerhalb des Baufeldes und
auf den unmittelbar angrenzenden Flachen zu verhindern.

Dadurch soll vermieden werden, das empfindliche Vogelarten Niststatten besetzen bzw.
aufgrund baubedingter Stérungen begonnene Bruten aufgegeben werden.

CEF-MaBBnahmen

Die MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitédt (CEF-
MaBnahmen) haben das Ziel, die betroffenen Lebensraume und Arten in einen Zustand zu
versetzen, der es den Populationen ermdéglicht, den geplanten Eingriff schadlos zu
verkraften.

Damit die CEF-MaBnahmen eine durchgehende Okologische Funktionsfahigkeit leisten
kdnnen, miissen sie rechtzeitig, d.h. vor Beginn der BaumaBnahmen und vor dem
Freimachen der Grundstiicke (Abbruch, Baumfallungen), umgesetzt sein.

Da mit den BaumaBnahmen der Lebensraum von Bodenbritern aufgrund der Einschrankung
des Horizontes (so genannte Kulissenwirkung) verringert wird, ist eine CEF-MaBnahme
notwendig, um Gefdhrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Hierzu werden im Bebauungsplan Teilflachen der Fl. Nr. 799, Gmkg. Langensteinach, als
Flache flir vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
festgesetzt:

CEF1: Auf Teilflachen der FI. Nr. 799, Gmkg. Langensteinach ist eine Blihflache von ca.
42 x 128 m durch lickige Aussaat und unter Erhalt von Rohbodenstellen anzulegen. Auf den
Flachen ist weder Dliinger- noch PSM-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekampfung
zuldssig. Ein Pflegeschnitt mit Abrdumen des Mahguts ist vom 1.09. bis 15.03. bedarfsmaBig
durchzufihren.
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Mit der Umsetzung der CEF-MaBnahme wird gleichzeitig der erforderliche
Kompensationsbedarf ausgeglichen.

10.9 Wasserdurchldssige Oberflachenbelage fiir Stellplatze und Zufahrten

Fir private Stellplatze und Zufahrten wird die Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbeldge vorgeschrieben, um Oberflachenversiegelungen zu reduzieren,
Niederschlagswasser auch in gréBerem Umfang direkt zu versickern und damit Kanalisation
und Klaranlage zu entlasten. Als wasserdurchldssige Beldge gelten z.B. Drainbeldge,
wasserdurchldssige Pflastersysteme, Rasengittersteine, Schotterrasen.

Voraussetzung fir die Verwendung wasserdurchlassiger Belage ist, dass das Sickerwasser
unbelastet ist und keine Gefahrdung fir Boden, Vegetation und Grundwasser darstellt.

10.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Auf die Festsetzung von Dachformen und Dachneigung wird aus Grinden der
Gestaltungsfreiheit flir Bauherren und Architekten verzichtet.

Neben der regionaltypischen, meist ziegelroten Dacheindeckung, sollen braune, graue oder
schwarze Dachziegel oder Dachsteine als Dacheindeckung zugelassen werden. Begrenzt ist
die Farbauswahl auf die im Ortsgebiet vorkommenden Dachfarben.

Die Nutzung thermischer und photovoltaischer Sonnenenergie auf den Dachflachen der
Gebaude ist ausdricklich erwiinscht. Aus diesem Grund sind Dachdeckungen als Anlagen
zur Solarenergienutzung und Dacher von Garagen und Carports von dieser Regelung
ausgenommen.

Um einen ,Wildwuchs" der Dachaufbauten zu vermeiden, sind Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen auf den Dachern zu einheitlich geordneten Elementen
zusammenzufassen und missen sich der jeweiligen Neigung des Daches anpassen.

Solardacher kénnen einen wesentlichen Beitrag zur Energiewende und zum Klimaschutz
leisten.

Flachdacher, die als Grindacher ausgebildet werden, sind ebenso von der Festsetzung zur
Dacheindeckung ausgenommen. Begrinte Dacher tragen zur Verminderung der
sommerlichen Flachenaufheizung, zur Schaffung ergéanzender Habitate fir Flora und Fauna
und zur Retention von Regenwasser bei.

Fassadengestaltung

Mit Rucksicht auf das Ortsbild und entsprechend der umgebenen Bebauung sind alle
Gebaude mit gedeckten Fassadenfarben zu versehen. Kunststoff- und Plattenverkleidungen
sowie Metall sind nicht zuldssig, um Stérungen im Siedlungsbild zu vermeiden.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen im Plangebiet wird auf maximal 1,20 m Héhe beschrankt. Sie
durfen nur als vertikale Holzlattenzdune oder Metallzdune ohne Sockelmauerwerk
ausgebildet werden und missen einen Abstand von mindestens 15 cm zum Boden
aufweisen. Dies ermdglicht eine Durchlassigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) und vermeidet
optische Beeintrachtigungen durch massive Einzédunungen. Weiterhin ist die Ausbildung der
Einfriedung als Hecke mit Laubgehdlzen (gemaB Pflanzenvorschlagsliste) zu bevorzugen, da
sie zusatzlich eine Durchgriinung und Lebensraum fir Kleinlebewesen, die in Siedlungsnahe
leben, schafft.
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11 HINWEISE
11.1 Meldepflicht von Bodendenkmadlern

Wie oben beschrieben sind fiir das Plangebiet weder Bau- noch Bodendenkmaler erfasst.

Unabhangig davon unterliegen zu Tage tretende Bodendenkmaler (unter anderem auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und
Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG).

11.2 Dachflachenwasser

Um bestehende Abwasserkanale und Abflussspitzen zu mindern, wird empfohlen, dass auf
den Baugrundstiicken anfallende Dachflachenwasser zu sammeln und zu nutzen.

11.3 Beleuchtung

Zum Schutz von Insekten und zum Erhalt der Artenvielfalt wird empfohlen, dass flr die
AuBenbeleuchtung (Wege-, Zufahrts-, Stellplatz- und Werbebeleuchtung) energiesparende
und insektenfreundliche Lampen (z.B. LED-Lampen mit 2.700 bis max. 3.000 Kelvin) nach
dem Stand der Technik zu verwenden sind.

11.4 Pflanzenvorschlagsliste

Die starke Verbreitung nicht gebietsheimischer Pflanzen kann die Stabilitdt von
Vegetationsbestdanden gefahrden und deren Wertigkeit flir Insekten, Végel und andere
Tiergruppen einschranken.

Viele Insektenarten sind stark spezialisiert und auf bestimmte Pflanzenarten oder
Blitenformen angewiesen. Sie verlieren z. B. mit veranderten Blihzeitpunkten und
Blitenformen ihre Nahrungsgrundlage.

Weniger frostharte Frichte kdnnen das Nahrungsangebot fir Vogel reduzieren. Pflanzen,
die sich seit langer Zeit an die regionalen Standortverhaltnisse und z.B. das Klima angepasst
haben, sind meist widerstandsfahiger und mit ihrem Wurzelsystem besser an die
Bodenverhaltnisse angepasst.

Um dies zu vermeiden und auch innerhalb des Siedlungsgefliges einen Beitrag zum Erhalt
der genetischen Vielfalt als Teil der biologischen Vielfalt zu leisten, enthalt der
Bebauungsplan eine Pflanzenvorschlagsliste fir Baume, Heckenpflanzen und Pflanzen fir
Dachbegriinungen, deren Verwendung empfohlen wird.
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12 UMWELTBERICHT
12.1 Einleitung
12.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung wurde beschlossen, um
fir die ortsansdssige Bevodlkerung Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln. Dabei soll das
Wohnungsangebot im Ortsteil insbesondere durch ein Mehrfamilienhaus erweitert werden.

Im neuen Allgemeinen Wohngebiet mit einer Flache von ca. 0,8 ha kénnen mindestens 8
WE in Einfamilienhdusern und mindestens 3 WE in einem Mehrfamilienhaus entwickelt
werden. Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan orientieren sich an der Eigenart
der ndheren Umgebung und sehen gréBere Eingriinungen zum Ubergang in die freie
Landschaft bzw. die angrenzenden Ackerflachen vor.

12.1.2 Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohngebiets am nérdlichen Ortsrand von Langensteinach geschaffen
werden. Die Flachen sind bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim dargestellt.
Dem Bedarf entsprechend werden nur etwa 1/3 der genehmigten Wohnbauflachen
Uberplant. Die Flachen im Geltungsbereich sind verfligbar.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten, insbesondere die Nutzungsmdglichkeiten von
Innenentwicklungspotentialen wurden erortert. Die Inanspruchnahme der
landwirtschaftlichen Flachen durch das geplante Wohngebiet kann derzeit nicht durch die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MaBnahmen verringert
werden.

Aus diesen Griinden hat sich die Stadt flir den Standort entschieden.

12.1.3 Priifungsumfang und Priiffungsmethoden

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
angrenzende Nutzungen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum).

Geprift werden geman

= 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

b) Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevélkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgliter

e) Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwéssern

f) Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie
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g) Die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie sonstigen Plénen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

h) Die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht lberschritten werden

i) Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes a) bis d)

j) Unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

= § 1a BauGB:
- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1
- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berlicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
geméaB § 1a Abs. 3

- Beriicksichtigung von Natura 2000-Gebieten gemaB § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes geméB § 1a Abs. 5

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der
Okologischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf vorhandenen Gutachten und
Unterlagen sowie auf Lokalaugenschein.

Bei der Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die Bau-
und Betriebsphase auf die Schutzgtiter berlicksichtigt.

Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet: geringe - mittlere - hohe
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen.

12.1.4 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Planung wird gegebenenfalls gemaB den Erkenntnissen der Beho6rden- und
Offentlichkeitsbeteiligung noch erganzt.

12.2 Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere beriicksichtigt:

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Berlicksichtigt durch Festsetzungen von
grianordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen

= Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Beriicksichtigt durch die angestrebte
Versickerung des unverschmutzten Oberflachenwassers auf den Uberplanten
Grundstiicken (vor Ort)
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= Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) - Berlicksichtigt durch MaBnahmen zur
Vermeidung bzw. Minimierung der Bodenversiegelung

Fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende Quellen
herangezogen:

. Angaben zum speziellen Artenschutz liegen in Form einer kurzen
Potenzialabschatzung (saP) vom September 2022 vor (vgl. Anlage 1)

= Umweltatlas Bayern (Geologie, Boden)

. Bayernatlas (Biotope, Schutzgebiete, Denkmaler etc.)

. Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim

] Landesentwicklungsprogramm (LEP), Regionalplan

Im Regionalplan sind fir den Planungsbereich keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete
ausgewiesen. Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. den daran angrenzenden Bereichen sind
weder Biotope der Biotopkartierung noch Okoflachen des Okoflachenfldchenkatasters
erfasst.

12.3 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Die Planung soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fdrdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB)

Hierzu werden die umweltbezogenen Auswirkungen, fir die von der Aufstellung des
Bebauungsplans berlihrten Schutzglter beschrieben und bewertet:

12.3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung

GemaB der Bodenkarte von Bayern (1:25.000) ist im Plangebiet die Bodenart 463a - fast
ausschlieBlich (Para-)Rendzina aus (Grus-)Schluff bis Ton (Carbonatgestein), verbreitet mit
(flacher) Deckschicht aus (grusfihrendem) Carbonatschluff bis -lehm, gering verbreitet tiber
Carbonatgestein - zu finden. Seltene Bdden liegen nicht vor. Es sind bislang keine
Altlastenverdachtsfalle bekannt.

Der Boden des Plangebiets ist aufgrund der ackerbaulichen Nutzung anthropogen Uberpragt
und Bodengeflige und -aufbau in seiner Naturlichkeit sind gestort (z.B. durch Befahren mit
schweren Maschinen, regelmaBiges Pfliigen und Dilngen).

Bislang liegt kein Bodengutachten vor.

Das Plangebiet hat eine mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt Landschaftsbild.

Topos team GmbH Seite 43 von 52



Stadt Uffenheim Begriindung zum
BBP / GOP Nr. 59/2021 ,,Am Hohlacher Weg II" Entwurf vom 27.07.2023

Auswirkungen der Planung

Gegenuber dem derzeitigen Zustand wird der Boden im Bereich der Baufenster
(Gberbaubare Grundstulicksflache), der Zufahrten und der ErschlieBungsstraBBe tiberbaut und
versiegelt und kann auf diesen Flachen nicht mehr seine Bodenfunktion erflillen. Wahrend
der Bauphase kann es zeitlich begrenzt zu Bodenverschmutzungen kommen.

Dagegen werden im Bereich der zukilinftigen privaten Grinflachen die derzeit intensiv
genutzten Ackerflachen in Pflanzflachen sowie in Rasen umgewandelt, wodurch sich die
Belastung des Bodens durch Stoffeintrage aus der intensiven Landwirtschaft verringert und
die Bodenfunktion in diesen Bereichen verbessert wird. Deshalb sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden insgesamt als gering erheblich einzustufen.

Vorgeschlagene Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Durch die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung und durch geringe
StraBenquerschnitte wird der Anteil der versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein
HochstmalB begrenzt. Durch die Vorschriften zur Verwendung versickerungsfahiger Belage
fir Stellplatze und Einfahrten auf den privaten Grundstiicken kann die
Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens erhalten bleiben und somit Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden vermieden werden.

12.3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung und Bewertung

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Derzeit ist davon auszugehen, dass
das Gebiet einen intakten Grundwasserabfluss aufweist und deshalb eine mittlere
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild hat. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
oder in nichster Nahe zu einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Wasserschutzgebiet. Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Bdéden leisten
einerseits einen Beitrag zur Grundwasseranreicherung, andererseits besteht die Gefahr von
Nitrat- und Phosphateintrégen in das oberflachennahe Grundwasser.

Auswirkungen der Planung

Gegenuber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungsgrad deutlich erhdéhen. Die
Grundwasserneubildungsrate wird sich dadurch reduzieren. Die groBraumige
Grundwasserneubildung wird sich dadurch aber nicht wesentlich @andern. Wahrend der
Bauphase besteht ein geringes Risiko der Grundwasserverschmutzung. Durch die
Versiegelungen und Uberbauungen kann es zu einem erhéhten oberflachigen Abfluss des
Niederschlagswassers kommen, da Sickerflachen verloren gehen.

Demgegentber steht der Entfall der Stoffeintrage in das Grundwasser aus der intensiven
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind
insgesamt als mittlere Erheblichkeit einzustufen.

Vorgeschlagene Minderungs- und Vermeidungsmaf3nahmen

Durch die Vorschriften zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Stellplatze und
Einfahrten auf den privaten Grundstlicken kann die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
erhalten bleiben und somit Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden werden.

Durch die festgelegten MaBnahmen zur Grinordnung und die Vorschriften zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen die Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung und damit die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermindert
werden.

Topos team GmbH Seite 44 von 52



Stadt Uffenheim Begriindung zum
BBP / GOP Nr. 59/2021 ,,Am Hohlacher Weg II" Entwurf vom 27.07.2023

Zudem wird die Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen empfohlen.
Uberschissiges Wasser sollte damit, soweit technisch méglich, auf den jeweiligen
Baugrundstlicken zur Versickerung gebracht werden.

12.3.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung und Bewertung

Im Plangebiet befinden sich keine wichtigen Luftaustauschbahnen. Die (iberplanten Flachen
erfiillen lediglich eine geringe lokalklimatische Funktion und haben eine geringe bis
mittlere Bedeutung fiir Naturhaushaltung und das Landschaftsbild.

Auswirkungen der Planung

Wahrend der Bauzeit kann es zu Beeintrachtigungen der Lufthygiene durch Baufahrzeuge
und Staubentwicklung kommen. Die bei der Realisierung des Wohngebiets zu erwartende
Versiegelung wird das lokale Kleinklima beeintrachtigen, z.B. durch Verringerung der
Kaltluftproduktion. Die Reichweite und das AusmaB der lokalklimatischen Wirkungen werden
aber eng begrenzt sein und sich lediglich auf den unmittelbaren Umgriff der befestigten
Flachen erstrecken. Deshalb sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft als
gering erheblich einzustufen.

Vorgeschlagene Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Durch die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung und durch geringe
StraBenquerschnitte wird der Anteil der versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein
HochstmalB begrenzt. Durch die festgelegten MaBnahmen zur Grinordnung und das Verbot
von Steingarten sollen die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft gemindert werden.

12.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung und Bewertung

Der Uberwiegende Teil der zu uUberplanenden Fléache besteht aus intensiv genutzten
Ackerflachen ohne Gehdlzstrukturen oder kartierten Biotopen. Aufgrund der angrenzenden
Bebauung und Freizeitaktivitaten ist der Standort schon vorbelastet und hat damit eine
geringe Bedeutung flr Arten- und Lebensgemeinschaften.

Demzufolge sind im Plangebiet keine Habitatstrukturen fir relevante Arten (z.B.
Bodenbriter) vorhanden (vgl. hierzu Anlage 1). Bei den im Plangebiet mdglich
vorkommenden Arten handelt es sich um Nahrungsgaste, die auBerhalb des Plangebiets
briten. Auf der unmittelbar angrenzenden Ackerflache nérdlich des Plangebiets wurde eine
Feldlerche festgestellt und dass hier ein Revier dieser Vogelart liegt.

Auswirkungen der Planung

Die Flacheninanspruchnahme wahrend der BaumaBnahme ist réumlich und zeitlich
begrenzt. Die Zerschneidung méglicherweise vorhandener Habitate und das Kollisionsrisiko
sind zu vernachlassigen. Die Larmimmissionen und optische Stérungen auf angrenzende
Flachen erhdhen sich durch die Anlage nicht wesentlich.

Auf moglicherweise dort britende Vogel wirkt sich der Bau der Anlage akustisch und optisch
aus, was eine Stoérung wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit hervorrufen kann.

Eine Einschrankung des Horizonts durch die Baulichkeiten - betroffen waren Vogelarten, die
Kulissen meiden - und eine Verkleinerung des Offenlandes und damit des Lebensraums
bestimmter Vogelarten ergibt sich nur nach Norden. (vgl. hierzu Anlage 1) Eine vorgezogene
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AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) zum Ausgleich eines mdglichen Feldlerchenreviers
an einer anderen Stelle wird notwendig.

Durch Umwandlung eines GroBteils der Flachen in private Garten mit einer deutlich
extensiveren Nutzung, kann die Lebensraumausstattung fir Tiere und Pflanzen gegenliber
den intensiven Ackerflachen verbessert werden. Deshalb werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen mit einer geringen bis mittleren Erheblichkeit bewertet.

Vorgeschlagene Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Bei Realisierung einer vorgezogenen AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) zur
Flachenextensivierung flur die Feldlerche und Bericksichtigung der VermeidungsmaBnahme
zur Baufeldfreimachung auBerhalb der Vogelbrutzeit sind keine Verschlechterungen fur die
lokalen Populationen zu beflirchten.

Durch die festgesetzten Mindestpflanzgebote (z.B. ein Baum pro Grundstiick, naturnahe
Heckenpflanzungen zur offenen Landschaft), durch die Verwendung der empfohlenen
Pflanzen der Pflanzenvorschlagsliste (z.B. einheimische Straucher mit ausgepragtem Blih-
und Fruchtaspekt), durch das Verbot von tiergruppenschadigenden Anlagen (z.B.
Sockelmauern bei Einfriedungen) und durch die vorgeschriebene Verwendung
insektenfreundlicher Beleuchtung kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen vermieden werden.

12.3.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung

Das Plangebiet schlieBt an eine bestehende Wohnbebauung am Ortsrand an. Noérdlich
angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein unbefestigter landwirtschaftlicher Weg. Die
Erholungsfunktion fiir das Plangebiet kann aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung als gering eingestuft werden. Ausgewiesene Wander- oder Radwege sind im
Plangebiet bzw. angrenzend nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird sich die Larmbelastung durch den zu
erwartenden Verkehr geringfligig erhéhen. Fir die bebauten Bereiche des Ortsteils
Langensteinach hat dieser Umstand jedoch nur geringflgige Auswirkungen, da sich das
Plangebiet am Ortsrand befindet. Zeitlich befristet kann es wahrend der Bauphase zu
erhohten Larm- und Schadstoffimmissionen kommen. Mit Larm-, Staub- und
Geruchsbelastigungen aus der benachbarten landwirtschaftlichen Flur (Biogasanlage,
Betrieb) ist zu rechnen. Diese bewegen sich jedoch im ortstblichen und hinnehmbaren
Rahmen. Erhebliche Beeintrachtigungen der umliegenden Wohnnutzung und des
Wohnwertes sind durch eine dem Bestand entsprechende Art der geplanten baulichen
Nutzung nicht zu erwarten.

Die bestehenden Wege in die Landschaft bleiben erhalten bzw. werden ausgebaut. Das
Wohnraumangebot fir den Ortsteil verbessert sich.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als gering erheblich
einzustufen.

12.3.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung und Bewertung

Das Plangebiet selbst hat aufgrund seiner Nutzung als intensiv bewirtschaftete Ackerflache
und fehlender Gehélzstrukturen eine geringe Bedeutung fir das Landschaftserleben. Eine
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typische Ortsrandsgestaltung des bestehenden Wohngebiets ist nicht durchgangig
vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Die Ackerflachen werden umgewandelt in Bebauung und Verkehrsflachen. Durch die Anlage
mehr oder weniger strukturreicher Garten / privater Freiflachen erhéht sich die Anzahl der
Gehdlze. Die geplante Bebauung schlieBt an vorhandene Bebauung an und es wird ein neuer
Ortsrand geschaffen. Deshalb sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft als
gering erheblich einzustufen.

Vorgeschlagene Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise gewahrleisten das
Einflgen des Vorhabens in den vorhandenen Charakter der Bebauung hinsichtlich des
Versiegelungsgrades und der Geschosszahl / Gebdudehohe. Durch die Pflanzgebote und die
Festsetzungen zur Grinordnung (vor allem an den Grundsticksgrenzen zur offenen
Landschaft) werden Beeintrachtigungen durch die Bebauung und ErschlieBung gemindert
und ein neuer griner Ortsrand geschaffen.

12.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung und Bewertung

Nach derzeitigen Kenntnissen sind weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung
Bodendenkmaler kartiert. Nordlich des Plangebiets verlauft eine Freileitung.

Auswirkungen der Planung

Landwirtschaftliche Produktionsfldche geht verloren. Das Auffinden von Bodendenkmalern
ist moglich. Beeintrachtigungen von Baudenkmalern oder sonstigen, gesetzlich geschiitzten
Kulturgitern kénnen ausgeschlossen werden. Beeintrachtigungen der nérdlich verlaufenden
Freileitung sind nicht zu erwarten. Deshalb sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur-
und Sachguter als gering erheblich einzustufen.

Vorgeschlagene Minderungs- und Vermeidungsma3nahmen

Um eine Beeintrachtigung der bestehenden Freileitung auszuschlieBen, sind die vom
Eigentimer vorgeschriebenen Freihaltezonen gesichert.

12.3.8 Wechselwirkungen

Der derzeitige Umweltzustand des Gebietes und die voraussichtlichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die untersuchten Schutzgiter sind oben beschrieben. Die einzelnen
Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in vielfaltiger Art und Weise:

Bodenart und Wasserhaushalt haben beispielsweise Einfluss auf die Vegetation einer Flache.
Dort entwickeln sich Pflanzengesellschaften und Biotopstrukturen, die wiederum von
geschltzten Arten als Lebensraum oder zur Nahrungssuche genutzt werden kénnen.

Der handelnde Mensch verandert alle Schutzgiter mehr oder weniger nachhaltig und pragt
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild. Gleichzeitig wirkt sich der Zustand der Umwelt
auf das Wohlbefinden des Menschen aus.

Landwirtschaftliche Flachen gehen verloren. Gleichzeitig wird neuer Wohn- und Lebensraum
fir den Menschen geschaffen.
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Bestehende Versorgungsleitungen werden erweitert und modernen Anforderungen
angepasst.

Durch die Versiegelung des Schutzgutes Bodens gehen flir das Schutzgut Pflanzen und Tiere
wertvolle Strukturen verloren und die Neubildungsrate flir das Schutzgut Grundwasser wird
beeintrachtigt.

Gleichzeitig kdénnen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen fir die einzelnen
Schutzglter zur Verbesserung der Gesamtsituation beitragen:

So wird z.B. durch die Anlage von Privatgarten mit vorgeschriebenen Mindestpflanzgeboten
die Biodiversitat und der Anteil der Gehdlze im Gebiet erhéht und haben einen positiven
Einfluss auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Durch die vorgeschriebene Eingrinung des Baugebiets entsteht ein neuer Ortsrand und hat
damit einen positiven Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind
durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten.

124 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes kénnen die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
nicht bebaut werden und das Vorhaben nicht realisiert werden. Die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken flr die ortsansassige Bevdlkerung im Ortsteil kdnnte dadurch nicht
ausreichend gedeckt werden. Dies kann mittel- oder langfristig negative Auswirkungen auf
die Einwohnerzahl der Stadt Uffenheim und damit auf Kultur- und Sachguiter haben.

Bei Fortdauer der landwirtschaftlichen Nutzung als Acker sind keine erheblichen
Veranderungen des derzeitigen Umweltzustands zu erwarten. Gleichzeitig blieben Dilinger-
und Schadstoffeintrag durch die Landwirtschaft und Immissionen auf das Plangebiet durch
bestehende Nutzungen bestehen.

12.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Um erhebliche Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu vermeiden oder zu mindern,
werden die nachfolgenden MaBnahmen vorgeschlagen:

MaBnahmen zur

Vermeidung, Minderung Umgang der MaBnahme
und zum Ausgleich Wirkung der MaBnahme im Zuge der Abarbeitung
nachteiliger der Eingriffsregelung

Umweltauswirkungen

Naturnahe Gestaltung der Schaffung von neuem Festsetzung im BBP,

privaten Grinflachen sowie Lebensraum fir Tiere und Anrechnung beim

der unbebauten Bereiche der Pflanzen, Verbesserung der Planungsfaktor méglich

privaten Grundstiicke (z.B. Biodiversitit

Mindestzahl von Bdumen pro

Grundstlicksflache)

Dauerhafte Begriinung von Wertvoller Lebensraum flir Festsetzung im BBP,

Flachd&chern Tiere und Pflanzen, Anrechnung beim
Verbesserung des Planungsfaktor méglich

Umgebungsklimas durch
Verdunstung, Entlastung der
Kanalisation durch
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Insektenfreundliche
AuBenbeleuchtung mit
warmweilBen LED-Lampen
(2700 bis max. 3000 Kelvin)

Verwendung
versickerungsfdhiger Beldge
auf den privaten
Grundstlicken

Vorgezogene
AusgleichsmaBnehme (CEF-
MaBnahme) zur
Fldchenextensivierung fir die
Feldlerche

VermeidungsmaBnahme zur
Baufeldfreimachung
auBerhalb der Vogelbrutzeit

Biindelung von
Versorgungsleitungen und
Wegen

Verbot
tiergruppenschéadigender
Anlagen (z.B. Sockelmauern
bei Zdunen)

Festsetzungen zur

liberbaubaren
Grundstlicksflache

Verbot von Steingérten

Sammlung des
Niederschlagswasser in
Zisternen

Freihaltezonen fiir
bestehende Freileitung

Tab. 4:

12.6 Monitoring

Speicherung von
Regenwasser

Vermeidung der
Fallenwirkung fiir Insekten

Erhalt der
Wasseraufnahmeféhigkeit
des Bodens, Reduzierung des
Regenwasserabflusses und
Entlastung der Kanalisation

Vermeidung der Geféhrdung
der lokalen Population
(aufgrund der
Kulissenwirkung) durch die
geplante Bebauung

Vorbeugung der Stérung
empfindlicher Vogelarten

Erhalt der Durchldssigkeit
des Gebiets fiir Kleintiere,
z.B. Igel

Begrenzen des MaBes der
Versiegelung des Bodens,
Verminderung der
Beeintrédchtigung der
Grundwasserneubildung

Vermeidung der Aufheizung
der Umgebung

Vermeidung der
Beeintrédchtigung des
Oberflachenwasserabflusses

Festsetzung im BBP,
Anrechnung beim
Planungsfaktor méglich

Festsetzung im BBP,
Anrechnung beim
Planungsfaktor méglich

Festsetzung zum Artenschutz
im BBP

Festsetzung zum Artenschutz
im BBP

Entspricht dem allgemeinen
Stand der Technik

Festsetzung im BBP

Festsetzung im BBP

Festsetzung im BBP

Empfehlung im BBP

Darstellung im BBP

Vorgeschlagene Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

GemaB § 4c BauGB lUberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

AuBerdem soll sichergestellt werden, dass die festgeschriebenen Ausgleichs- und

KompensationsmaBnahmen ihre dkologische Funktion ibernehmen kdnnen.
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Aus fachlicher Sicht wird die Erstellung eines Monitoring-Zeitplans mit entsprechenden
Monitoring-MaBnahmen empfohlen, z.B. durch regelmaBige Flurbegehungen und
Fotodokumentationen. Uber deren Umsetzung entscheidet die Stadt.

Termin Monitoringaufgabe

Vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen: Wurden Anpflanzungen entsprechend der
Bebauungsplanung in der
ErschlieBungsplanung berlcksichtigt?

Ist ein konkreter ErschlieBungsbedarf
vorhanden?

Nach vollsténdiger ErschlieBung: Wurden die AusgleichsmaBnahmen
entsprechend der Bebauungsplanung
vollsténdig umgesetzt?

Wurden alle Anpflanzungen mit den
aufgefiihrten einheimischen Gehélzen
umgesetzt?

Wie hoch ist der Versiegelungsgrad
insgesamt, stimmt dies mit der Prognose
liberein?

Tab. 5:  Beispiel fiir den Ablauf eines Monitorings

12.7 Zusammenfassung

Die Stadt Uffenheim plant am nérdlichen Ortsrand ein neues Baugebiet, um den &rtlichen
Bedarf an Wohnungen und die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken decken zu kdnnen.

Im Umweltbericht sind die verfigbaren umweltrelevanten Informationen zum Plangebiet
zusammengestellt und bewertet, um eine sachgerechte Abwdagung zu erleichtern. Er
beschreibt unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben und dem vorliegenden
Gutachten zum speziellen Artenschutz geeignete MaBnahmen, wie negative
Umweltauswirkungen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden kdénnen.

Die Ergebnisse der Umweltprifung dienen der Gemeinde bei der Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange im Zuge der Bauleitplanung, zu denen insbesondere auch die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Umweltschutzes und der Landschaftspflege gehdren.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet grundsatzlich als Standort
fur die Entwicklung eines Wohngebiets geeignet ist, da die geplanten Flachen insgesamt
Uber ein geringes Konfliktpotential (z.B. Flachen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaft) verfigen.
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Bedeutung fiir
Naturhaushalt
und
Landschaftsbil
d

Schutzgut

Boden Anthropogen
gepragter Boden
unter

Dauerbewuchs

Gebiet mit
voraussichtlich
intaktem
Grundwasser-
abfluss

Wasser

Klima / Luft Durchliiftetes
Gebiet am Rand
von
kleinklimatisch
wirksamen
Luftaustausch-

bahnen

Tiere und
Pflanzen he Nutzfldachen,
Wirtschaftsweg,
Versiegelte

Flachen

Intensiv
bewirtschaftete
landwirtschaftlic
he Fldchen ohne
besondere
Erholungs-
funktion

Mensch

Landwirtschaftlic

Bewertung
des Ausgangs-
zustandes

Mittel

Mittel

Gering bis Mittel

Gering

Gering

Erheblichkeit
der Auswirk-
ungen

Wesentliche
Auswirkungen

Versiegelung,
Bodenverschmut
zung
(temporér),
Reduzierung der
Stoffeintrdge
aus der
Landwirtschaft

Gering

Versiegelung, Mittel
lokale
Reduzierung der
Grundwasser-
neubildungsrate,
Grundwasser-
verschmutzung
(temporér),
erhéhter
Oberflachenabflu
ss, Reduzierung
der Stoffeintrdge
aus der
Landwirtschaft

Beeintréchtigun
gen der
Lufthygiene
(temporér),
Verringerung
der
Kaltluftproduk-
tion

Gering

Verkleinerung
des
Lebensraums flir
bestimmte
Vogelarten,
Verbesserung
der
Lebensraumaus-
stattung fiir
Tiere und
Pflanzen,
Erhéhung des
Gehélzanteils

Gering bis Mittel

Ldrmbeldstigung
durch Verkehr,
Schadstoff-
emissionen
(temporér)

Gering
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Landschaft Intensiv Gering Uberbauung Gering
bewirtschaftete freier Landschaft
Ackerfldache ohne mit Gebduden
Gehélzstrukturen und
im Verkehrsfldchen,
Ortsrandbereich Erhéhung des
mit liickenhafter Gehdélzanteils
Ortsrandein-
griinung
Kultur- und Gering Verlust Gering
Sachgiiter landwirtschaft-
licher
Produktions-
flache

Tab. 6: Zusammenfassende Darstellung

Mit der Realisierung des Wohngebiets gehen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die
Schutzguter Boden, Klima / Luft, Mensch, Landschaft und Kultur- und Sachguter einher. Fur
die Schutzgiter Wasser und Tiere und Pflanzen sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden durch die
Festsetzung einer CEF-MaBnahme (wird noch erganzt) wirksam ausgeglichen.

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnungen und Bauflachen und alternative
Planungsmdglichkeiten fiir den Ortsteil Langensteinach wurden im Verlauf des
Bauleitplanverfahrens Gberprift und sind in den vorliegenden Unterlagen dargestellt.

Die bestehende Freileitung im Norden wird von der Planung nicht berihrt. Die
vorgeschriebenen Schutzzonen werden freigehalten und diirfen gemdaB den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht liberbaut werden.

Durch den Erhalt und den Ausbau vorhandener Wege in die Landschaft ist es mdglich, die
umgebende Landschaft wie bisher zu nutzen.

Bei der Umsetzung der in dem artenschutzrechtlichem Kurzbeitrag empfohlenen
MaBnahmen sind Verbotstatbestdnde nach dem Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen.
Lebensrdaume fir Vogel (Bodenbriter) werden ausgeglichen.

Mit der Entwicklung des Wohngebiets geht landwirtschaftliche Produktionsflache verloren.
Durch die vorgeschlagenen Festsetzungen des Griinordnungsplans kann jedoch der Eingriff
auf die Flachen gemindert werden.

Schon heute ist das Plangebiet durch angrenzende bestehende Wohnbebauung vorgepragt.
Durch geringe ErschlieBungsflaichen und das Angebot an verdichtetem Wohnungsbau
(Mehrfamilienhaus) kann der Fléachenverbrauch flir das neue Wohngebiet geringgehalten
werden. Die Entwicklung der Wohngebietsflache stellt eine sinnvolle Ortsabrundung dar.

Auswirkungen mit einer hohen Erheblichkeit auf die Schutzgliter kénnen nach derzeitigem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden.
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