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Raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Uffenheim hat in ihrer Sitzung am 21.11.2019 den Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan ,Uttenhofen 11" gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2019 éffentlich bekannt gemacht.

Grund zur Aufstellung ist die Absicht, im Stadtgebiet Uffenheim wieder Bauland
fir Einzel- und Doppelhduser anbieten zu kdnnen. Wohnbauflachen stehen
dem freien Markt im gesamten Stadigebiet nur in sehr begrenztem Umfang zur
Verfigung.

Die Ausweisung des Wohngebietes ,Uttenhofen I1" schiiefft an das bestehende
Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 39/2005 ,Uttenhofen" an und rundet das
Ortsbild ab.

Das Baugebiet stellt den objektiven und begriindeten Bedarf nach Bauflachen im
Stadtgebiet dar, ochne dass die gewollte Innenentwicklung beeintrachtig wird.

Da sich die Flache im Besitz der Stadt Uffenheim befindet, ist sichergestelit, dass
keine ,Vorratshaltung” entsteht. Die Bauplatze werden bedarfsgerecht
erschlossen. Eine Erschliefung des Gebietes kann auch sukzessive erfolgen.

Der Plan umfasst eine Flache von ca. 0,89 ha und ist als Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO 2017 festgesetzt.

Da innerhalb des Geltungsbereichs die Wohnnutzung im Vordergrund stehen soll,
werden abweichend zu § 4 BauNVO nur die folgenden baulichen Nutzungen
zugelassen:

- Wohngebaude,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die in § 4 Abs. 2 Ziffer 2 und Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht,
auch nicht ausnahmsweise, zulédssig.




Stadt Uffenheim
Bebauungsplan 54/2019 " Uttenhofen Il" im OT Uttenhofen * Seite 4

Im Siiden und Westen grenzt der Geltungsbereich an die hestehende Bebauung
der Ortslage Uttenhofen an. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen an den Geltungsbereich.

Der Umgriff des Plangebietes umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung

Uttenhofen:
Flurstiicke Flurstiicke teilweise
550/1 537

Das geplante Baugebiet erstreckt sich von ca. 341,00 m G. NHN im Nordwesten
bis zu ca. 349,00 m 4. NHN im Sldosten.
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Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Uffenheim liegt nordwestlich des Oberzentrums Ansbach. Die
Entfernung nach Ansbach — dem Regierungssitz Mittelfranken — betragt ca. 40
km. Die Entfernung des Stadtteils Uttenhofen nach Anshach betrégt ca. 38 km.

Das Mittelzentrum Uffenheim liegt ca. 3 km entfernt in westlicher Richtung Das
Mittelzentrum Bad Windsheim liegt ca. 15 km entfernt in sliddstlicher Richtung
Das Mittelzentrum Ochsenfurt liegt ca. 22 km entfernt in nordwestlicher Richtung.

Die Anbindungen an die Uberregionalen Verkehrs- und Entwicklungsachsen, die
Bundesautobahn BAB 7 Ulm — Kassel, betragt ca. 9 km lber die Anschlussstelle
Uffenheim -~ Langensteinach und ca. 10 km Uber die Anschlussstelle Gollhofen.

Auch Wiirzburg, der Regierungssitz und das wirtschaftlich-kulturelle Zentrum
Unterfrankens, ist Uber die Autobahn A 7 und die Bundesstrale B 13 gut und
schnell erreichbar.

Ausioser flir die Bauleitplanung sind permanente Nachfragen ortsanséssiger
Bauwilliger sowie auch ortsfremder Interessenten nach Bauland und Wohnraum.
Das rege Interesse an Baupladtzen aufgrund der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses zeigt, dass der Bedarf an Flachen flir Ortsangehdrige
bzw. deren mittlerweile erwachsene Kinder, d. h. junge Familien, besteht.

Um diese Bedirfnisse zu decken und einer Abwanderung an andere Standorte
vorzubeugen ist die Ausweisung neuer Baufldchen erforderlich.

Obwoh! die Stadt Uffenheim Gewerbeflachen vorhélt weist sie ein deutliches
Arbeitsplatzdefizit aus (vgl. Statistik kommunal 2020, Stadt Uffenheim,
Bayerisches Landesamt fiir Statistik). Vor diesem Hintergrund ist die Stadt
bestrebt, Arbeitsplatze auch innerhalb des Stadtgebiets zu schaffen und das
Abwandern von bestehenden Betrieben zu vermeiden. Unabhangig hiervon
definiert sich die Stadt aber insbesondere durch ihre Funktion als beliebter
Wohnstandort.

Mit der Entwicklung neuer Bauflachen soll die Attraktivitdt der Stadt und ihrer
Stadtteile als Wohnstandortes gesichert und gestarkt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der rechtlichen Grundlage flr die
geordnete Bebauung des gesamten Gebietes.
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Bedarfsnachweis
Einleitend werden die relevanten Strukturdaten zusammengefasst:

Bevdlkerungsentwicklung in Uffenheim (2008 —~ 2022) gemabk ,Statistik kommunal
2020" des Bayerischen Landesamtes fir Statistik
(Redaktionsschluss 31. Mai 2021).

2010 6.135 Einwohner
2011 6.206 Einwohner
2012 6.217 Einwohner
2013 6.195 Einwohner
2014 6.236 Einwohner
2015 6.320 Einwohner
20186 6.332 Einwohner
2017 6.413 Einwohner
2018 6.518 Einwohner
2019 6.502 Einwohner

2020 6.564 Einwohner {Quelle: Genesis oniine Datenbank)
2021 6.631 Einwohner {Quelle: Freistaat Bayern, Stand 09.2021)
2022 6.743 Einwohner (Quelle: Stad Uffenheim, Stand 19.05.2022)

Die Statistik zeigt, dass die Bevélkerungszahlen von 2010 bis 2022 kontinuierlich
gestiegen sind.

Das bayerische Landesamt fir Statistik prognostiziert fiir Uffenheim ab dem Jahr
2039 eine Bevodlkerungsstagnation bei einem Einwohnerwert von ca. 6.600.
Hierbei handelt es sich jedoch nur um eine Modellberechnung auf der Grundlage
von allgemeinen statistischen Parametern. Dies entspricht nicht der tatsachlichen
Entwicklung in Uffenheim.

Grund hierfiir ist u.a., dass die Stadt Uffenheim verkehrstechnisch hervorragend
angebunden ist. Die Bundesstrale B 13 verlauft durch Uffenheim. Weiterhin
bestehen in unmittelbarer Nahe zwei Anschlussstellen an die BAB 7 (Gollhofen
und Langensteinach). Von Uttenhofen ist das Mittelzentrum Uffenheim unmittelbar
erreichbar und bietet ein breites Spektrum an Grundversorgung.

Diese Faktoren machen auch den Stadtteil Uttenhofen als Standort fir Pendler
duRerst attraktiv.
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in diesem Zusammenhang macht sich auch der vorherrschende Trend bemerkbar,
dass gerade junge Familien aus Ballungsraumen - wie z.B. Wirzburg - in
ldndliche Regionen ziehen.

In den Baugebieten stehen jedoch keine kommunalen Bauplatze mehr zur
Verflgung.

Die derzeit anhdngigen Planungen flir Wohnbaufidchen der Stadt Uffenheim mit
dem kinftigen Baugebiet ,Fabrikdcker" und ,Schléssleinsbuck” entsprechen dem
tatsachlichen Bedarf. Insbesondere bei der Mallhahme ,Fabrikacker’ handelt es
sich aufgrund der Reaktivierung einer Gewerbebrache um eine Maflnahme der
Innenenfwicklung.

Die Planungen fir diese Gebiete werden annéhernd zeitgleich betrieben, da eine
entsprechend hohe Nachfrage nach Baupldtzen besteht. Aufgrund dieser
Entwicklung geht die Stadt Uffenheim davon aus, dass die geplanten Wohnbau-
flachen den Bedarf nur kurzfristig decken kdnnen.

Mittelfristig werden die Baugebiete voraussichtlich nicht ausreichen, um dem
Bedarf der Stadt Uffenheim an Wohnbauflachen gerecht zu werden.

Neben der kontinuierlichen Entwicklung im Hauptort Uffenheim, ist die Stadt
Uffenheim bestrebt auch in ihren Stadtteilen eine angemessene Entwicklung zu
erméglichen, um Abwanderungstendenzen und den hieraus resultierenden
demografischen Entwicklungen vorzubeugen.

Die neue Pianung ,Uttenhofen 11" stellt eine Ortsabrundung und damit eine
geordnete stddiebauliche Entwicklung dar.

Der Stadt Uffenheim ist es ein grofles Anliegen einen Leerstand in den
Innenorten soweit wie moglich zu vermeiden. Sie hat aus diesem Grund
verschiedene MaRRnahmen ergriffen, um die Erhaltung und Nutzung bestehender
Bausubstanz in den Orten zu {érdern.

Die Gemeinde gewéahrt auf der Grundlage des Kommunailen Férderprogramms fir
Investitionen zur Erhaltung und Nutzung vorhandener alter Bausubstanz
freiwillige Zuwendungen, um erhaltenswerte und/oder leerstehende Gebéude zu
revitalisieren.
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Mit dem Férderprogramm soll die Nachnutzung bestehender Gebéudestrukturen
attraktiv werden.

In fast allen Ortsteilen der Stadt Uffenheim wurden Dorferneuerungsverfahren
durchgefiihrt bzw. befinden sich die Verfahren derzeit am Abschluss.

In diesem Zusammenhang werden auch leerstehende Anwesen bzw. Anwesen,
bei denen Leerstand droht, betrachtet.

Die meisten unbebauten Flachen, Baullicken bzw. Brachen im Innenbereich sind
im Privatbesitz. Die Eigentimer dieser Fldchen sowie Eigentlimer vom im
Privatbesitz stehenden erschiossenen Baugrundstiicken sind nicht bereit diese an
die Stadt zu verkaufen.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Uffenheim sind in verschiedenen Ortsteilen
noch Flachen als geplante Wohnbauflache dargestellt, fiir die kein Bebauungs-
plan existiert. Leider musste die Stadt Uffenheim hier feststellen, dass oft keine
Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer besteht.

Unabhingig hiervon werden Eigentiimer von immobilien, bei denen eventuell ein
Leerstand zu erwarten ist, angesprochen und zukunftstrachtige Folgenutzungen
angeregt bzw. die Verkaufsbereitschaft abgefragt. Darliber hinaus stellt die Stadt
Uffenheim regelmaRig den Kontakt zwischen Grundstlickseigentimern und
méglichen Interessenten her. Diese Praxis wird weiterhin verfolgt.

Dieses bewidhrte Konzept zum Leerstandsmanagement der Stadt Uffenheim wird
kontinuierlich weiterentwickelt und fortgeschrieben. Dieses Vorgehen fihrt zu
einer Starkung der Stadt und ihrer Stadtteile. Weiterhin konnte als positiver Effekt
festgestellt werden, dass das Leerstandrisiko bestehender Gebdude sinkt, wenn
der Ort fiir junge Familien an Attraktivitét gewinnt.

Die Stadt Uffenheim stérkt kontinuierlich inre Infrastruktur. Zudem besteht ein
reges Vereinsleben, das von der Stadt unterstitzt wird. Diese Investitionen in
die Infrastruktur der Gemeinschaft steigern den Wohnwert und junge Familien
bleiben vor Ort. Dadurch gelingt auch die Einbindung von Neublrgern in das
sehr aktive Vereinsleben sehr gut.

Das Areal ist zweiseitig bereits durch bestehende Wohn- und landwirtschaftliche
Nutzung gepréagt. Die Anbindung an die vorhandene Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur ist hier glinstig.
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Fiir Familien mit Kindern stellt die ruhige Lage einen besonderen Wohnwert dar.

Der Stadt Uffenheim beabsichtigt, bei Erwerb eines Grundstlicks die Eigentimer
zur Bebauung des Grundstiicks zu verpfiichten. Der Bau soll in einem Zeitraum
von drei Jahren ab Rechtskraft des Kaufvertrages fertiggestellt werden. Naheres
wird im Kaufvertrag geregelt.

Fazit:

Die anstehende Bauleitplanung der Stadt Uffenheim im Ortsteil Uttenhofen mit
dem Baugebiet ,Uttenhofen |1 ist erforderlich und angemessen, um den
zuséatzlichen Wohnbedarf zu decken. Darlber hinaus wird den Zielen des
Landesentwicklungsplanes ,Demographischer Wandel", ,Flachensparen’,
JInnenentwicklung vor AuRenentwicklung" und ,Wohnungswesen" Rechnung
getragen.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemafl § 1 Abs. 3 Satz 1, 2. Halbsatz, BauGB ist insbesondere flr Wohn-
bebauung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Planungsgrundiage ist der rechtswirksame Fldchennutzungsplan vom 15.07.2006.

Der Stand der im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen Flachen und deren
Ausweisung deckt sich nicht mit dem geplanten Vorhaben. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Rahmen einer Berichtigung angepasst. Dies ist geman
§ 13 a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB zuléssig, da die geordnete Stadtebauliche
Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrichtigt wird.

Bei den Flichen des Geltungsbereiches handelt es sich um AuBenflachen.
Zur Beschleunigung des Verfahrens wird als Verfahrensgrundlage § 13 b
BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB angewendet.

Dies ist aus den folgenden Griinden zulédssig:

- Als zulissige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO werden
weniger als 20.000 Quadratmeter bzw. weniger ais 10.000 Quadratmeter
zuldssige Grundflache festgelegt, ndmlich ca. 7.189 m* * 0,4 = 2.876 m?
Grundflache.

- Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pfiicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begrindet.

- Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes werden durch den Bebauungsplan nicht
beeintréchtigt.

- Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 wurde vor
dem 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet; der Satzungsbeschluss nach

§ 10 Abs. 1 soll bis zum 31. Dezember 2024 gefasst werden.

Somit wird geméaR § 13 b BauGB das beschleunigte Verfahren angewandt.
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Von einer frilhzeitigen Unterrichtung / Erérterung nach §§ 13 bi.V.m. 13 a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Die Offentlichkeit wurde durch Offenlegung der Planung des Bebauungsplans
_Uttenhofen 11“ in der Fassung vom 30.06.2022 gem&R § 3 Abs.2 BauGB
unterrichtet. Die Offenlegung fand im Zeitraum vom 18.07.2022 bis zum
26.08.2022 statt.

Diese dffentliche Auslegung erfolgte nach der ortsiblichen Bekanntmachung am
08.07.2022

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Tréger &ffentlicher Belange im
Rahmen der Anhorung geméan § 4 Abs. 2 BauGB gehdrt. Diese Beteiligung
erfolgte mit Schreiben vom 15.07.2022.

Die Abwigung der eingegangenen Steliungnahmen aus den Verfahrensschritten §
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Stadtratssitzung vom 20.10.2022.

Das Ergebnis der Abwagung wurde den betroffenen Tragern offentlicher Belange
mit Schreiben vom 17.11.2022 mitgeteilt.

Eine Liste der beteiligten Trager dffentlicher Belange ist als Anlage 1 der
Erlauterung beigefugt.

Aufgrund von weitergehenden Erkenntnissen aus der Erschliefungsplanung
musste der Entwurf des Bebauungsplans fortgeschrieben werden, so dass eine
erneute Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
erforderiich wurde.

Folgende relevante Anderungen im Vergleich zum Entwurf vom 30.06.2022 haben
sich ergeben:

- An der nérdlichen Flanke des Geltungsbereichs wurden drei dffentliche ‘
Griinfiachen eingefiigt. Hierdurch riickt die in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
ErschlieRungsstrafte um ca. 3 m nach Osten. Dies fiihrt zu einer Reduzierung der
Uiberbaubaren Flache und einer Verschiebung der Baugrenzen. Der
Geltungsbereich bleibt unveréndert.
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Aufgrund dieser Anderung wurde der Planstand mit Datum vom 10.10.2022
gemil § 4a Abs. 3 Satz 11. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie i.V. mit § 4 Abs. 2
BauGB erneut ausgelegt.

Die Blrger erhielten im Rahmen des erneuten Auslegungsverfahrens ab dem
21.11.2022 bis zum 12.12.2022 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme.

Diese dffentliche Auslegung erfolgte nach der ortsiiblichen Bekanntmachung am
28.10.2022. GemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen
nur zu den gednderten oder ergédnzten Teilen abgegeben werden dirfen. Hierauf
wurde in der erneuten Bekanntmachung geman § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
hingewiesen.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager dffentlicher Belange
erneut gehort. Hierbei wurde die Anzahl der beteiligten Trager offentlichen
Belange auf die relevanten Tréager reduziert. Diese Beteiligung erfolgte mit
Schreiben vom 18.11.2022.

Die Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten
gemaR § 4a Abs. 3 Satz 1i. V. m: § 3 Abs. 2 BauGB sowie i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB erfoigte in der Stadtratssitzung vom 26.01.2023

Eine Liste der erneut beteiligten Trager dffentlicher Belange ist als Anlage 2 der
Erlauterung beigefugt.

In der Sitzung vom 26.01.2023 fasste der Stadtrat den Satzungsbeschluss fur den
Bebauungsplan ,Uttenhofen I1*.
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4.1

4.2

Landesplanerische Ziele

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2018) wird das Stadtgebiet Uffenheim
als ,Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf” eingestuft. Ansbach ist das
Oberzentrum. Neben Uffenheim sind noch die Stadte Bad Windsheim und
Ochsenfurt als Mittelzentren ausgewiesen.

Gemal Regionalplan der Region Westmittelfranken (8) soll in allen Kommunen
die Siediungstatigkeit in der Regel im Rahmen einer organischen Entwickiung
erfolgen.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets wird unter anderem die Funktion:
_Siediungstatigkeit im Wohnsiedlungsbereich gestérkt, da junge Familien am Ort
gehalten werden und neue Mitbiirger gewonnen werden konnen.

Im Stadtgebiet Uffenheim sind landschaftliche Vorbehaltsgebiete und
Vorbehaltsgebiete fiir Windenergienutzung vorhanden. Diese haben jedoch keine
Auswirkungen auf die Gemarkung Uttenhofen.

Landschaftsplan

Fiir die Stadt Uffenheim wurde bisher kein Landschaftspian aufgestelit.
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5. Natur und Landschaft

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fiir die Bauleitplanung und fur Verfahren zu
innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren
nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

in welcher Weise die Eingriffsregeiung in der Bauleitplanung anzuwenden ist,
beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB.

Nach § 1a Abs. 2 (2) BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen
,Vermeidung" und ,Ausgieich” im Bauleitplanverfahren in der Abwégung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

Der zum Bauleitptan gehérende Griinordnungsplan durchlauft die Genehmigungs-
phasen des Bebauungsplanes als beigeordnete Planung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem integrierten Grinordnungs-
plan (Teil A = Planausschnitt) erhalten die griinordnerischen Festsetzungen
(enthalten im Teil B = Textliche Festsetzungen) verbindliche Rechtskraft.

Die Fachplanung, bestehend aus Griinordnungsplan und artenschuizrechtlicher
Vorpriifung, fihrt im Rahmen dieses Verfahrens der Dipl.-Ing. Landschafts-
architekt Simon Mayer, Erlabrunn durch.

| Die Begriindung zum Griinordnungsplan ist verbindiicher Bestandteil des
> Bebauungsplanes und ist in diesem Verfahren als eigenstandiges Dokument
: (Teil D) enthalten.

L Fiur nahere Informationen zu dem Thema ,Natur und Landschaft" wird auf die
| Begriindung zur Grinordnung (Teil D) verwiesen.
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6. Fremdleitungen

Angrenzend an das Plangebiet liegen bereits Abwasseranilagen der Stadt vor.
Diese sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu ber{icksichtigen bzw.
bedarfsgerecht anzupassen und zu erweitern.

Sollten im Verlauf des Verfahrens weitere Leitungen benannt werden, werden
diese, falls sie im Planbereich verlaufen, aufgenommen.

Aufgrund der Nutzung der Flurstiicke als Ackerflache ist mit Drainageleitungen zu
rechnen. Inwieweit eine Verlegung von Drainageleitungen erforderlich ist, kann
erst im Rahmen der ErschlieBung festgelegt werden.
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7.1

7.2

ErschlieBung

Die ErschlieRungsplanung fur den vorliegenden Bebauungsplan ,Uttenhofen I
wird im Anschluss an das Bebauungsplianverfahren durchgefahrt.

Die Versorgungstrager sind rechtzeitig in die Erschlielungsplanung
einzubeziehen.

StraBen und Wege

Die Anbindung des Plangebietes an die ortliche Infrastruktur erfolgt Uber die
bestehende Ortsstrafie.

Im Wohngebiet wird ein Verkehrsraum von 6,00 m vorgesehen. Die exakte
Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die Gestaltung der
Oberfiache werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht vorgenommen.

Hierdurch wird fiir die Erschlieungsplanung — auch in gestalterischer Hinsicht -
ein Spieiraum gewaébhrieistet.

Kanalisation
Der Stadtteil Uttenhofen ist an die Kldranlage Uffenheim angebunden.

Vorgesehen ist eine ErschlieBung im Trennsystem. Die bestehende Kidranlage ist
fir die Aufnahme der zusatzlichen Einwohnerwerte ausgelegt.

Fir das Neubaugebiet kénnen ca. 40 EWG mit einem Abwasseranfali von 5 m3/d
als zuséatzliche Belastung prognostiziert werden.

Somit ergibt sich nach Erschliebung des Baugebiets folgender zusatzlicher
Spitzenzufluss zur Kldranlage:

5m3¥d/8h/d =0,63m%*h = ca.0,181/s

Diese zusitzliche Zulaufmenge kann konfliktfrei von der bestehenden Klaranlage
aufgenommen werden.
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Da das Baugebiet im Trennsystem erschlossen wird, sind auch keine negativen
Auswirkungen auf die Hydraulik des bestehenden Kanainetzes zu erwarten.

Das Regenwasser wird in einem eigenen System gefiihrt und — sofern keine
Versickerung maglich ist — bewirtschaftet und dem anliegenden Vorfluter
zugeleitet.

Die Wah! des Systems zur Regenwasserbewirtschaftung (Ruckhaltung,
Verdunstung und/oder Versickerung) sowie die Ausflhrung sind im Rahmen der
ErschlieRungsplanung in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach und
nach Vorlage des Bodengutachtens festzulegen.

Eine Nutzung des Oberfldchenwassers der Dachflachen flr die Garten-
bewasserung oder Brauchwassernutzung wird durch die Stadt Uffenheim begrift.

Gegebenenfalls erforderliche wasserrechtliche Verfahren fir die Einleitung von
Regenwasser in den Vorfluter sind im Zuge der ErschlieBungsplanung
vorzubereiten und bei den Fachbehorden zu beantragen.

7.3 Wasserversorgung

Uttenhofen wird Uber die Stadtwerke Uffenheim versorgt. Das Plangebiet wird an
die bestehenden Ortsnetzieitung angeschlossen.

' Bei der Planung der Wasserleitung fiir das Baugebiet wird durch die Anordnung
| von Hydranten der erforderliche Grundschutz zur Léschwassersicherheit
beriicksichtigt.

Grundsatzlich stellt der Versorger die erforderliche Trink- und Léschwassermenge
im Rahmen seiner Moglichkeiten zur Verfligung.

Alle abschlieRenden Festlegungen zu Material und Ausstattung werden im
Rahmen der ErschlieRung nach Riicksprache getroffen.

Alle Grundstiicke erhalten Hausanschliisse in der Dimension DN 32.
Die ErschlieRungsplanung muss nach den einschldgigen und anerkannten

technischen Vorschriften, insbesondere dem DVGW-Regelwerk, sowie den
gliltigen DIN-Vorschriften erfolgen.
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7.4

7.5

Stromversorgung und StraBenbeleuchtung

Sowoh! die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur StraRenbeleuchtung wird im
Auftrag der Stadt Uffenheim durch das zustédndige Energieversorgungs-
unternehmen geplant und errichtet.

Werden keine Gehwege angeordnet, ist ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m
Breite vorzusehen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Auf den Gebauden werden Solar- und/oder Photovoltaikanlagen durch die Stadt
begriiftt.

Fernmeldeanlagen

Planung und Bau der gesamten Fernmeldeanlagen liegen im Zustandigkeits-
bereich der Deutschen Telekom Technik GmbH.

Auf die vorhandenen, dem &ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien ist grundsatzlich Ricksicht zu nehmen. Der Bestand
und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien miissen weiterhin
gewahrleistet bleiben.

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungsgesellschaft fur
Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6,
zu beachten.
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Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschédigungen der vor-
handenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.

Es ist erforderiich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunika-

tionslinien der Telekom informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

7.6 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabfélle wird durch die
Satzung des Landkreises Neustadt an der Aisch — Bad Windsheim geregelt.
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8.1

Geplante bauliche Nutzung

Das Baugebiet liegt am Ortsrand der Wohnbebauung des Ortsteils Uttenhofen der
Stadt Uffenheim und schlieRt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil an. Das geplante Gebiet rundet das Ortsbild ab.

Die Flachen sind derzeit Ackerflichen und werden landwirtschaftlich genutzt.

Durch die ErschlieBung des Wohngebiets soll die im Ort vorhandene Nachfrage
an freien Bauplatzen fir Wohnnutzung gedeckt werden.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden negativen Einflisse auf
Natur und Umwelt solien durch die Verwendung geeigneter dkologischer
Elemente so gering wie moglich gehalten werden.

Art, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
etwa 0,89 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fiir die bauliche Nutzung ein Wohngebiet
WA gemafn § 4 BauNVO festgesetzt.

Da innerhalb des Geltungsbereichs die Wohnnutzung im Vordergrund stehen soli,
werden abweichend zu § 4 BauNVO nur die folgenden baulichen Nutzungen
zugelassen:

- Wohngeb&ude,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die in § 4 Abs. 2 Ziffer 2 und Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht,
auch nicht ausnahmsweise, zulassig.
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8.2

MaR, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 {1,2) und 4 BauNVO
Festgesetzt ist im Bereich eine Grundflachenzahl voﬁ 0,40.

Die Geschossflachenzah! (GFZ) wird mit 0,8 festgesetzt.

Die GroRe des Baukdrpers wird Uber die zulassige Wand- und Firsthohe definiert.

Fir die Hdhenentwickiung der Gebaude werden Maximalwerte vorgesehen, um
eine harmonische Einbindung in die bestehende angrenzende Bebauung und
somit das Ortsbild gewdhrleisten zu kénnen.

Die Wandhdhe im Bereich WA darf max. 6,00 m {iber den Bezugspunkt aufgehen.
Die maximal zuldssige Gesamthdhe wird auf 8,50 m liber Bezugspunkt
beschrankt.

Die Wandhdhe im Bereich WA* darf max. 6,50 m iiber den Bezugspunkt auf-
gehen. Die maximal zuléssige Gesamthéhe wird auf 10,00 m Uiber Bezugspunkt
beschrankt.

Abweichend hierzu gilt bei einldufigen Pultdachern:
- im Bereich WA: max. zuldssige Gesamthéhe von 7,00 m Uber Bezugspunkt
- im Bereich WA™: max. zuldssige Gesamththe von 8,50 m liber Bezugspunkt

Der Bezugspunkt ist durch Planzeichen festgesetzt uns ist an der
StraRenbegrenzungslinie in der Mitte der betreffenden Grundstiickgrenze
festgelegt.
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9.1

9.2

Bebauung nach § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. Art. 91 BayBO

Dachform und Dachneigung der Hauptgebé&ude

Zur harmonischen Entwicklung des Ortsbilds werden Festsetzungen fir die
Dachformen und Dachneigungen vorgesehen.

Zugelassen sind Satteldacher, Walm- und Pultdacher. Walmdécher kénnen auch
als Zeltdach ausgeflhrt werden.

Die Dachneigungen fiir Sattel und Walmdécher sind zwischen 25° und 55 °
festgesetzt. Fur Puitdécher sind Dachneigungen zwischen 5° und 30° zuléssig.

Hauptgebaude ab einer Dachneigung von 14° sind ausschlieflich mit roten,
braunen, grauen oder schwarzen Ziegeln/Dachsteinen zu decken. Hauptgebaude
mit einer Dachneigung kleiner 14° und Nebengebdude diirfen auch mit Schiefer-
oder Blechdeckung ausgefinrt werden.

Griindécher sind ebenfalls zulassig.

Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf der
Dachhaut ist zuldssig und wird von der Stadt begraft.

Fassaden

Die Fassaden von Gebiuden aller Art (auch Garagen) sind in gedeckten Farben
-u halten. Kunststoff- und Plattenverkleidungen, Metali 0.4. sind nicht zuldssig.
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9.3 Uberbaubare Fliche

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Gebaude oder Gebdude-
teile diirfen diese nicht Uberschreiten.

Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nicht
liberbaubaren Grundstiicksfliache zulassig, soweit sie nicht nach der Bayerischen
Bauordnung (BayBQ) unzuldssig sind. Garagen und Nebengebaude sind in einem
Baukdrper zusammenzufassen.

Grenzgaragen sind gemaR Bayerischer Bauordnung (BayBO) in der jeweils
gliltigen Fassung zu errichten; bei gegenseitigem Grenzanbau sind diese profil-
und hdhengleich auszufihren.

Fir Garagen, Nebenanlagen und Carports gelten die gestalterischen
Festsetzungen gemaf Punkt B) 4. Die Dachneigung darf nicht steiler als die des
Hauptgebdudes sein. Die Dacher sind in Form und Eindeckung den Haupt-
gebiuden anzupassen. Abweichend hiervon sind bei Garagen, Nebenanlagen
und Carports auch Flachdacher zuléssig.
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10.

11.

12.

GrofRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicks-
einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 0,89 ha

= 100,00 %
/. Offentliche Verkehrsfidche ca. 0,12 ha = 12,96 %
1. Offentliche Grinflachen ca. 0,08 ha = 8,50 %
1. Nettogrundsticksflache ca. 0,69 ha = 78,54 %

Bodenordnende MalRhahmen

Sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Immissionen

Negative Auswirkungen auf den Geltungsbereich durch Schallimmissionen
werden nicht erwartet.

Landwirtschaftliche Immissionen im Nahbereich des Geltungsbereichs sind nur
untergeordnet zu erwarten. Dennoch enthélt der Bebauungsplan den Hinweis, das
von benachbarten landwirtschaftlichen Flachen Larm-, Staub-, und Geruchs-
immissionen auch in Ausnahme zu uniiblichen Zeiten auftreten kénnen. Diese
sind ortstblich und hinzunehmen.
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13.

Griinordnerische Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der exakte Umfang der Pflanzmafnahmen im Plangebiet ist im Bebauungsplan
und den textlichen Festsetzungen im Plan dargestellt.

Er ist auch der eigenstédndigen Begriindung zum Griinordnungsplan mit integrier-
tem Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Abschatzung zu entnehmen.

Des Weiteren gilt jedoch:
Bis auf die notwendigen Zufahrten, Zugénge sowie Fahr- und Stellplatzflachen ist
der gesamte AuRenbereich mit Rasenflachen, Baumen und Strauchern etc.

naturnah zu gestalten.

Die im Griinordnungsplan vorgegebenen Pflanzungen sind zwingend
auszufihren.

Vorhabenstrager:

Stadt Uffenheim
Marktplatz 16
97215 Uffenheim

Uffenheim, den .........

07. Feb. 2093

Wolfgang-Lampe

I.V. 4-Biirgermeister
H. Schuch
2. Blrgermeister



Anlage 1: Liste Triger dffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

—

Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde

Regierung von Mittelfranken, FB Brand- und Katastrophenschutz

Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

Regionaler Planungsverband Westmittelfranken

Wasserwirtschaftsamt Ansbach

L andratsamt Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim, Untere Bauaufsichtsbehérde

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

il N]|OOD|O | |W]|N

Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat BQ-Bauleitplanung

-
o

Amt for Landliche Entwickiung Mittelfranken

11 | Deutsche Telekom Technik GmbH

12 |Vodafone Kabe! Deutschland GmbH

13 | Telefonica Germany GmbH & Co. OHG Real Estate

14 [ Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 14

15 |N-ERGIE Netz GmbH

16 |Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Neustadt-Uffenheim

17 |Amt fir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Uffenheim

18 |Zweckverband Fernwasserversorgung Franken

19 |Kreisgruppe Neustadt/Aisch-Bad Windsheim, BUND Naturschutz in Bayern e.V.

20 |Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern

21 |Kreisheimatpfleger, Herr Georg Schock

22 | Zweckverband Industrie-/Gewerbepark Golihofen/ippesheim

23 |Gemeinde Ergersheim

24 | Gemeinde Gollhofen

25 | Markt Markt Nordheim

26 | Gemeinde Simmershofen

27 | Gemeinde Weigenheim

28 | Gemeinde Adelshofen

29 [Gemeinde Gallmersgarten

30 | Gemeinde Ohrenbach

31 | Stadtwerke Uffenheim




Anlage 2: Liste Triger dffentlicher Belange gemB § 4a Abs. 3 BauGB

Regierung von Mitielfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde

Regionaler Planungsverband Westmittelfranken

Wasserwirtschaftsamt Ansbach

Landratsamt Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim, Untere Bauaufsichtsbehdrde

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Deutsche Telekom Technik GmbH

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Real Estate

Deutsche Telekom Technik GmbH, PT! 14

N-ERGIE Netz GmbH

Zweckverband Fernwasserversorgung Franken
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Stadiwerke Uffenheim




