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Stadt Uffenheim

Die Stadt Uffenheim liegt im nordwestlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken und ist Teil des
Landkreises Neustadt Aisch — Bad Windsheim. Die Stadt liegt etwa mittig zwischen Ansbhach und
Wiirzburg an der BundesstraBe B13. Zum Gemeindegebiet gehdren die Ortsteile Brackenlohr,
Custenlohr, Kleinharbach, Vorder- und Hinterpfeinach, Langensteinach, Rudolzhofen, Uttenhofen,
Wallmersbach und Welbhausen.

1. Bebauungsplangebiet

1.1 Lage und GroRe

Der rdumliche Geltungsbereich liegt am 6stlichen Siedlungsrand der Stadt Uffenheim, ca. 1,0 km
Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt und hat eine Fliche von ca. 1,234 ha. Er umfasst das Gebiet
zwischen der SchillerstraBe und dem Uttenhofer Weg und schlieRt westlich an vorhandene
Wohnbebauung an. Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummern 3436, 3437/2 und eine Teilfliche
der Fl. Nr. 3442,

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist in der Planzeichnung durch eine schwarze gestrichelte Linie
dargestellt.

1.2 Umgebung
Westlich der geplanten Bauflache befindet sich ein Wohnquartier mit tiberwiegend zweigeschossiger
Bebauung mit Einzelhauscharakter.

An der nérdlichen Plangrenze féllt das Gelénde zu einer als Bolzplatz genutzten Griinfliche ab. Diese
trennt als Grinzug das Plangebiet von weiterer vorhandener Wohnbebauung. Der tieferliegende
Bereich entstand im Verlauf des 20. Jahrhunderts durch die Nutzung als Steinbruch.

Nach Osten féllt das Plangebiet um insgesamt ca. 10 Hohenmeter ab und schlieRt an das Tal des
HeRbachs an. Hier befindet sich ein FuR- und Radweg. Dieser verbindet das Plangebiet mit dem im
Norden der Stadt Uffenheim gelegenen Bahnhof. In Richtung Siiden erreicht man das am siidlichen
Stadtrand liegende Gewerbegebiet.

Auf der nach Osten gegeniiberliegenden Hangseite, durch ein Waldstiick getrennt, fiihrt die Bahnlinie
Treuchtlingen — Wirzburg in einer Entfernung von ca. 400 m in einem weiten Bogen um die Stadt zum
Bahnhof Uffenheim.

1.3 Ausgangssituation, Bestandsaufnahme und Bewertung
Bei dem direkt an die bereits bestehende Bebauung anschlieRenden Plangebiet handelt es sich
hauptsachlich um eine landwirtschaftlich genutzte Ackerfliche.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft zu begriinden.

Im Norden des Geltungsbereichs befindet sich ein Griinzug mit Laubgehdlzen. Hier sind keine
BaumaRnahmen geplant.
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1.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die duRere ErschlieRung sowie die Versorgung sind Uber die an das Plangebiet angrenzenden
offentlichen StraRen (Uttenhofer Weg und Schillerstrale) gesichert.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt iiber den bestehenden Freispiegelkanal im Bereich des Radweges
im HeRbachtal. Das Regenwasser wird Uiber ein Regenrtiickhaltebecken in den HeRBbach eingeleitet.

1.5 Denkmalschutz

Im Bereich des Bebauungsplangebietes und in der unmittelbaren Umgebung sind im Denkmalatlas
sowie in der Denkmalliste (Stand 04.06.2019) des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege weder
Bau- noch Bodendenkmiler oder Landschaftspriagende Denkmaéler verzeichnet. Da es sich gemaf
Stellungnahme des BayLfD jedoch um eine Flache handelt, auf der Denkméler vermutet werden, ,,ist
fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustindigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.”

1.6 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.). Jedoch grenzt das Baugebiet im Osten im Bereich
HeRbach an ein Landschaftsschutzgebiet an.

Quelle: Bayernatlas, Darstellung Landschaftsschutzgebiete und Biotope
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1.7 Gewadsser, Starkregen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Oberflichengewisser vorhanden. Jedoch verliuft am
Ostlich gegeniiberliegenden Waldrand am FuR der Hangkante der sog. ,HeRbach”. In der
Gewdsserkarte der Regierung von Mittelfranken ist der HeBbach als Gewésser 3. Ordnung kartiert.

g GOLLHOFEN

BAD  « P
WINDSHEIM .

Quelle: Regierung von Mittelfranken, Gewésser im Landkreis Neustadt Aisch - Bad Windsheim

Der HeRbach, von Rudolzhofen kommend, flieRt im weiteren Verlauf nach Norden im Bereich der
Oberen Miihle in die Gollach. Er wird bereits zur Einleitung von Niederschlagswasser genutzt. Das Tal
dient durch Polder (3 Becken mit einem Volumen von insgesamt 19.000 chm) bei Starkregen- und
Hochwasserereignissen zur Retention von Regenwasser. Durch die Héhenlage ist das Plangebiet selbst
nicht von Hochwasserereignissen betroffen.
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Karte: Inlxmedla Stadtplan der Stadt Uffenheim
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1.8 Vorbelastungen
1.8.1 Altlasten

GemaR Stellungnahme des Wasserwirtschaftamtes Ansbach vom 21.09.2020 liegt der nérdliche Teil
des Bebauungsplangebietes, insbesondere die mit den Nrn. 1, 2 und 3 bezeichneten Grundstlicke
sowie der FuRweg zwischen Grundstlick 1 und 2 auf einer ehemaligen Altlastenverdachtsfliche.

Zitat Stellungnahme: ,Mit Untersuchungen von 2002 und 2005 konnte der Altlastenverdacht
nutzungsorientiert ausgeréumt und die Fldche aus dem Altlastenkataster entlassen werden. Dennoch
sind bei Erdbaumafinahmen aufgrund méglicher Restbelastungen oder noch nicht erfasster méglicher
kleinrdumiger Schadensherde abfallrechtliche Belange zu beriicksichtigen. Bei Grabungen / Bohrungen
tiefer als 2,5 m in diesem begrenzten Bereich sollte eine Priifung im Einzelfall stattfinden, um mdégliche
Restbelastungen sowie eine eventuelles Vorhandensein von Munitionsresten auszuschliefSen.
Grundsdtzlich gilt, sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverinderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziiglich die zusténdige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).”

Ein Hinweis auf die Altlastenverdachtsflache wird in die Planzeichnung aufgenommen. Da sich die
mogliche Restbelastung in einer Tiefe ab 2,5 m unter Geldndeoberkante befindet, konnten hier
Gebdude ohne Keller entstehen. Wird eine tiefere Grindung erforderlich, so liegt es im
Verantwortungsbereich der kiinftigen Eigentimer, eine mdgliche Belastung der Baugrundstiicke zu
untersuchen und ggf. die Kampfmittelfreiheit herzustellen.

Im weiteren Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

1.8.2 Immissionen/ LArm

1.8.2.1 Immissionen Strallenverkehr

Die Flache westlich des Baugebietes ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen (B-Plan Nr. 6/1964
,Ostlich der VDK-StraRe und siidlich des Steinbruchs”) und wird als solches genutzt. Hiervon ist mit
keinen, die geplante Nutzung in relevantem Ausmal stérenden Emissionen zu rechnen. Nérdlich
schlieBt ein Grinzug mit einem Spiel- und Bolzplatz an, im Osten liegt das Hessbachtal mit Radweg.
Auch hier ist nicht mit relevanten Emissionen zu rechnen. Im Stiden liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Hier ist mit durch die Bearbeitung der landwirtschaftlichen Nutzflichen Gblicherweise
einhergehenden Tatigkeiten (pfliigen, sden, ernten, mahen) entstehenden Emissionen zu rechnen.

Auf Grund des untergeordneten Charakters der umliegenden ErschliefungsstraBen zum Wohngebiet
werden auch hinsichtlich des StraBenverkehrslarms keine relevanten Immissionen im Planungsgebiet
auftreten.

Der Einfluss der Ulsenheimer StraRe (Staatsstrale 2256) ndrdlich des Plangebietes wurde im
Schallschutzgutachten in Kombination mit der Bahntrasse untersucht. Dabei wurden die aus der
SraRenverkehrszdhlung aus dem Jahr 2015 vorliegenden Daten (BAYSIS, Bayerisches
SraBeninformationssystem) mit taglich 6.841 Kfz auf das Jahr 2035 hochgerechnet.
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1.8.2.2 Bahnlinie Treuchtlingen - Wiirzburg

Die Bahnlinie Treuchlingen Wiirburg fiihrt, in einem Bogen aus Siiden kommend, éstlich der geplanten
Baufldche in einem Abstand von mind, 360 m im , Uttenhofener Hélzlein” vorbei zum im Norden der
Stadt liegenden Bahnhof. Das Bebaungplangebiet fallt nach Osten von ca. 340,00 m . NN zum
HeRbach auf ca. 330,00m t. NN ab um auf der gegeniiberliegenden Talseite wieder auf etwa 350,00 m
U. NN zur Bahnlinie anzusteigen. Sowohl auf Grund der Entfernung zur Bahnlinie als auch durch die
topografische Lage am dem Baugebiet gegentiberliegenden Hang ist von einer Lirmbelastung
auszugehen,

Die Bahnlinie Treuchtlingen-Wirzburg ist eine Haupeisenbahnstrecke mit mehr als 30.000
Zughewegungen pro Jahr.

Fir die Stadt Uffenheim wurde gemdR & 47 d des Bundesimmissionsschutzgesetzes ein
Larmaktionsplan erstellt (Regierung v. Mittelfranken, SG 50, Stand November 2012). Hier wurde die
Larmsituation und die Belastung der Bevélkerung durch den Bahnlirm dokumentiert.
LarmminderungsmaRnahmen durch die Bahn selbst sind bislang weder geplant noch rechtlich
einforderbar. Die Stadt selbst hat die Mdglichkeit, bei Bebauungsplanen MaRnahmen zum Schutz der
Anwohner festzusetzen. Als besonders belasteten Bereich wird der ,Schldssleinsbuck” beschrieben
und als MaRnahme ,zumindest eine ldrmabgewandte Bauweise (Situierung der Schlaf- und
Aufenthaltsrdume auf der vom Ldrm abgewandten Seite) zum Schutz der Anwohner vor dem Bahnlédrm
zu beriicksichtigen.” (Larmaktionsplan S. 23)

Bahnlinie: Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpen)

GemaR der ,Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes — Runde 3
(30.06.2017)" liegt der Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex (Lpen)im Plangebiet bei 65 — 70 dB(A).

StF2sE

. Plangebiem

Lyifigeh

1Alenheten

Quelle: Umgebungsldrmkatierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes—Runde 3 (30.06.2017), Blattnummer 6534
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Bahnlinie: Nacht-Ldrmindex (Lyight)

Gemal der ,,Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes — Runde 3
(30.06.2017)" liegt der Nacht-Lédrmindex (Luigh)im Plangebiet bei 55 - 60 dB(A).

Plaagebiet

Borch

I’
 menheten

e

Quelle: Umgebungslarmkatierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes—Runde 3 (30.06.2017), Blatthummer 6534

1.8.3 Schallschutzgutachten
Auf Grund der vorliegenden Situation wurde ein entsprechendes Schallschutzgutachten, s. Anlage 2,
durch das Ingenieurbiro fir Bauphysik W. Sorge, erstellt.

GemaR der Beurteilung im Gutachten unter Nr. 5 liegen die flir den Tagzeitraum festgestellten Werte
im fir allgemeine Wohngebiete anzustrebenden Bereich. Jedoch werden die Zielwerte nachts
vorwiegend durch den Giterzugverkehr der Bahn Uberschritten. Dies betrifft das gesamte Plangebiet,
insbesondere vor allem die nérdlichen und dstlichen Fassaden der in der Plandarstellung markierten
Gebdude.

Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung durch Verkehrsgerdusche fiir Allgemeine
Wohngebiete werden an einigen Fassaden erreicht, insbesondere an Nord- und Ostfassaden im
Nachtzeitraum.

Weitere Ausfiihrungen zu den Schallimmissionen und der Untersuchung von aktiven und passiven
SchallschutzmaRnahmen werden in Punkt 5.9 erldutert.

1.9 Eigentumsverhaltnisse, MaRinahmen zur Bodenordnung

MaRnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Das Plangebiet befindet sich bereits im Eigentum der KrauR’schen Stiftung die von der
Stadt Uffenheim verwaltet wird.

1.10 Sozialvertraglichkeit

Der durch die ErschlieRung des Plangebietes eventuell entstehende zusatzliche Bedarf an sozialer
Infrastruktur in Form von Betreuungs- und Schulpldtzen flir Kinder kann durch die im Stadtgebiet
vorhandenen Einrichtungen gedeckt werden.
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1.11 Strukturdaten der Stadt Uffenheim, Bedarfsnachweis
Die Strukturdaten der Stadt Uffenheim kdnnen unter der Kennzahl 09 575 168 in der Genesis-
Onlinedatenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik abgerufen werden.

1.11.1Einwohnerzahl / Einwohnerentwicklung der letzten zehn Jahre
In der Stadt Uffenheim betrégt die Einwohnerzahl 6.582 zum 31.12.2020,

Fortschreibung des | Bay. LfStat Stadt Uffenheim, Differenz*

Bevdlkerungsstandes, Stand Einwohnermeldeamt
31.12.2010 6.135 6.215 + 80
31.12.2011 6.206 6.214 +8
31.12.2012 6.217 6.241 +24
31.12.2013 6.195 6.218 +23
31.12.2014 6.236 6.260 + 24
31.12.2015 6.320 6.349 + 29
31.12.2016 6.332 6.367 +35
31.12.2017 6.413 6.422 +9
31.12.2018 6.518 6.555 + 37
31.12.2019 6.502 6.532 +30
31.12.2020 6.564 6.582 +18

Quelle: Einwohnerentwicklung gem. Bay, LfStat, Stand 28.06.2021: Volkszdhlung und Bevélkerungsfortschreibung /
Gemeinde, Bevdlkerung, Stichtage; Einwohnermeldeamt Stadt Uffenheim

*Differenz: tatséchliche Einwohnerzahlen des Einwohnermeldeamtes der Stadt Uffenheim liegen iiber den Angaben
des LfStst.

Die Daten von Bayerischem Landesamt flr Statistik und dem Einwohnermeldeamt der Stadt
Uffenheim zeigen, dass die Anzahl der Einwohner im Betrachtungszeitraum (2010 -2020)
kontinuierlich ansteigt.

1.11.2 Einwohnerzahl/ Bevélkerungsvorausberechnung fiir das Zieljahr der Planung
Der Homepage des Bay. LfStat lassen sich nachfolgend aufgelistete Zahlen entnehmen:

Bevélkerungsvoraus- Bay. LfStat in Vergleich: Stadt Uffenheim, Lkr. NEA-BW
berechnung, Stand 1000 EW* Einwohnermeldeamt, in 1000 EW In 1000 EW**
31.12.2017 6,41 6,422

31.12,2018 6,52 6,555

31.12.2019 6,51 6,532 101
31.12.2020 6,50 6,582 101,1
31.12.2021 6,48 101,2
31.12.2022 6,47 101,4
Vorauss. Zieljahr d. Planung: | 6,45 101,5
31.12.2023

31.12.2024 6,43 101,7
31.12.2025 6,42 101,8
31.12.2026 6,40 101,9
31.12.2027 6,38 102,1
31.12.2028 6,36 102,2
31.12.2029 6,35 102,4
31.12.2030 6,33 102,5
31.12.2035 6,26 102,9
31.12.2037 6,23 103,0

*Quelle: Einwohnerentwicklung gem. Bay. LfStat, Stand 28.06.2021: Bevélkerungsvorausberechnungen -
Demographiespiegel Gemeinden; **Quelle: Bevilkerungsvorausberechnung Bay. LfStat, Kreise, 09 575 Neustadt a.
d. Aisch-Bad Windsheim 18.12.2020/ 28.06.2021)
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Das voraussichtliche Zieljahr der Planung fur die Bebauungsplane in Uffenheim stellt sich wie
folgt dar: Bauleitplanung 2020 und 2021/ Umlegungsverfahren, ErschlieRungsmaRnahme 2022/
bebaubar mit Einzelvorhaben spatestens ab 2023. Der Prognosewert im Zieljahr betragt gemani
Bay. LfStat 6.450 Einwohner. Jedoch zeigt sich bereits jetzt eine geringfligig positivere
Entwicklung fir die Stadt Uffenheim in der aktuell 6.582 Personen wohnen.

Die Einwohnerzahl des Landkreises Neustadt an der Aisch/ Bad Windsheim betragt aktuell
101.272 zum 31.12.2020 (Quelle: s. 0.). Fir das Zieljahr prognostiziert das Bay. LfStat 101.500
Einwohner im Landkreis. Im Dezember 2020 war man hier noch von 101.000 Personen
ausgegangen. Die Prognose wurde im weiteren Verlauf seit Dez. 2020 bis zum Jahr 2037 von
101.500 auf 103.000 nach oben korrigiert. Es ist davon auszugehen, dass von den steigenden
Einwohnerzahlen des Landkreises die Stadt Uffenheim auf Grund ihrer sozialen, kulturellen und
wirtschaftlichen Infrastruktur profitieren kann.

1.11.3 Durchschnittliche HaushaltsgréfRe
Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Stadt Uffenheim kann (iber die beim Bayerischen
Landesamt fiir Statistik abrufbaren Daten zum Gebidude- und Wohnungsbestand ermittelt

werden.
Stadt Einwohner | Anzahl der | Anzahl Gesamte Durch- Wohnfldchen-
Uffenheim | Stadt Wohnungen | Bewohner Wohnfléche | schnittliche | bedarf je
Stichtag Uffenheim je ingm Wohnungs- | Person in gm
Wohnung grofe, gm

31.12.2000 | 6.262 2.670 2,34 273.033 102,25 43,60
31.12.2005 | 6.370 2.790 2,28 287.807 103,15 45,18
31.12.2010 | 6.215 2.823 2,20 292.429 103,58 47,05
31.12.2015 | 6.349 2.755 2,30 293.562 106,55 46,23
31,12.2020 | 6.582 2.883 2,28 308.170 106,89 46,82

Quelle: Gebiude- und Wohnungsbestand (Wohnungen/ Wohnfliche/ Stichtage) sowie Bevilkerung/ Volkszihlung /
Stichtage gem. Bay. LfStat, Stand 25.06.2021

Der Anstieg der durchschnittlichen Bewohnerzahl/ Wohnung im Jahr 2015 auf 2,30 steht im
Zusammenhang mit der Errichtung von 10 Wohnungen in Wohnheimen. Der Flichenbedarf pro
Person steigt seitdem wieder leicht an.

1.11.4Zusammenfassung der Strukturdaten und Begriindung des Bedarfs
Verfasser: Stadt Uffenheim, April 2021

Im Bebauungsplan ,,Schldssleinshuck” sollen 13 Bauplédtze entstehen auf einer Flache von ca. 1,6
ha. Die Ausweisung dieser Baugebietsflaichen wird erforderlich, um aufgrund des derzeitigen
und erwarteten Wachstums der Stadt Uffenheim den erforderlichen Bedarf an Wohnflachen zu
decken.

Das bayerische Landesamt fiir Statistik prognostiziert fir Uffenheim fiir das Jahr 2037 einen
Bevdlkerungsriickgang auf ca. 6.200 Einwohner und geht von einem Rickgang um 2,8% aus.
Hierbei handelt es sich jedoch nur um eine Modellberechnung auf der Grundlage von
allgemeinen statistischen Parametern. Insbesondere wird ein Riickgang der unter 18-l3hrigen
mit 13,7% angenommen. Dies entspricht nicht der tatsdchlichen Entwicklung in Uffenheim.
Uffenheim kann derzeit einen starken Zuzug von jungen Familien verzeichnen. Dieser Effekt wird
verstirkt durch die starke Zuwanderung von Menschen mit Migrationshintergrund. In
Uffenheim gibt es zwei Flichtlingsunterkinfte. Viele dieser dort untergebrachten Menschen,
insbesondere Familien mit Kindern, suchen sich im Umfeld von Uffenheim eine berufliche
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Tatigkeit und lassen sich dann oft dauerhaft in Uffenheim nieder. Nachweisbar wird dieser Effekt
bei der Bedarfsanalyse der Kindergarten- /Krippenplitze (Stand 2019). Erst 2017 wurde in
Uffenheim ein komplett neuer Kindergarten mit 12 Krippenplétzen und 30 Kindergartenplitzen
errichtet. Der Bedarf an Kindergartenplatzen ist in den wenigen Jahren jedoch so gestiegen, dass
bereits zum jetzigen Zeitpunkt ein zusétzlicher Bedarf von 25 Kindergartenplatzen und 40
Krippenpldtzen besteht. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 15 % bei den
Kindergartenplatzen und ca. 77% bei den Krippenplatzen allein in den vergangenen 3 Jahren.
Daher kann der Annahme des Landesamtes fiir Statistik zu einem Riickgang der unter 18-
Jahrigen bis 2037 um 2,8% nicht gefolgt werden.

Weiterer Zuzug wird verzeichnet durch die Mitarbeiter eines groRen betonverarbeitenden
Betriebs und einem groRen Logistikunternehmen. Die Zahl der dort beschaftigten Mitarbeiter
wdchst zunehmend. Viele der dort beschéftigten Personen kommen aus osteuropiischen
Léndern und bendtigen Wohnraum. Haufig kommt ein Nachzug der Familien der dort
beschéftigten Mitarbeiter hinzu. Aus den dargelegten Sachverhalten ist nicht mit einem
Rickgang der Bevdlkerung in Uffenheim zu rechnen, vielmehr ist mit einem
Bevdlkerungswachstum zu rechnen.

Die Bevélkerungsprognose flir den Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim wird durch das
Bayerische Landesamt fir Statistik als stabil bewertet mit einer Wachstumsprognose von bis zu
2,5%. Allein aufgrund dieser Prognose ist daher bis 2038 mit einer Bevélkerungszahl von ca.
6.765 und damit 165 Personen mehr als im Jahr 2020 zu rechnen.

Wir gehen jedoch von einem gréReren Wachstum aus, da es derzeit konkrete Planungen gibt
neue Gewerbebetriebe in Uffenheim anzusiedeln. Im Gewerbegebiet Nord laufen derzeit die
Planungen fiir die Neuansiedlung eines Betriebes zur Herstellung von Farbpigmenten. Neben
der reinen Produktion sollen auch Forschung und Verwaltung am Standort Uffenheim
untergebracht werden. Mit diesem Betrieb werden mind. 50 hochqualifizierte Arbeitsplitze
geschaffen.

Dariiber hinaus liegt bereits ein Bauantrag vor, der im Industrie- und Gewerbegebiet
Langensteinach den Neubau eines neuen Logistikbetriebes mit 85 Arbeitsplidtzen beinhaltet. Fiir
diese Mitarbeiter und deren Familien muss ausreichender Wohnraum geschaffen werden.

Aufgrund dieser Projekte ist davon auszugehen, dass die Bevélkerungsentwicklung in Uffenheim
das vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik prognostizierte Wachstum der Stadt Uffenheim
sogar Uberschreiten wird. Es wird daher davon ausgegangen, dass sich die Anzahl der Bewohner
bis 2038 auf ca. 6.850 erhdht.

Darliber hinaus muss berlicksichtigt werden, dass die Stadt Uffenheim verkehrstechnisch
extrem glinstig liegt. Die Stadt Uffenheim ist an die Bahnlinie zwischen Wiirzburg und
Ansbach/Niirnberg angebunden, die BundesstraRe B13 geht durch Uffenheim durch und eine
Anschlussstelle an die BAB 7 besteht. Das macht Uffenheim als Standort fiir Pendler duRerst
attraktiv. In diesem Zusammenhang macht sich auch der vorherrschende Trend bemerkbar, dass
gerade Familien z.B. aus Wiirzburg, aber auch dem GroRraum Niirnberg/Fiirth vermehrt in
landliche Gegenden ziehen. Als Mittelzentrum bietet Uffenheim hier ein breites Spektrum; die
Grundversorgung und Infrastruktur ist in dem AusmaR vorhanden, dass alle Grundbedirfnisse
vor Ort gut gedeckt sind und dennoch ist das Umfeld von Uffenheim sehr lindlich gepragt und
bietet entsprechende Freirdume. Dieser Trend wird durch die Bauplatzverkiufe, aber auch
durch die anhaltende Nachfrage nach Baupldtzen belegt.
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Aus dem obhen dargelegten Griinden erscheint die angenommene Bevdlkerungsentwicklung der
Stadt Uffenheim eher vorsichtig prognostiziert, es wird sogar ein noch starkeres Wachstum fiir
wahrscheinlich erachtet.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe betrdgt 2 Personen pro Haushalt. Damit besteht ein
zusatzlicher Bedarf an Wohnflachen fiir ca. 125 Haushalte. Aufgrund der ortsiiblichen
Bebauungsdichte je Haushalt im Stadtgebiet Uffenheim betrégt bei Einfamilienhausbebauung
der Flachenbedarf je Wohneinheit ca. 650m?. Bei Geschosswohnungsbau ist ein Flichenbedarf
von 150m? erforderlich.

Um dem zusatzlichen Wohnbedarf gerecht zu werden, will die Stadt Uffenheim vorrangig
Innenbereichsflichen entwickeln. Aus diesem Grund hat die Stadt Uffenheim den
Grundsatzbeschluss , Innen statt AuBen” gefasst. Zu diesem Zweck hat die Stadt Uffenheim eine
Gewerbebrache (ehemaliges BayWa-Gelénde) erworben und das Bauleitplanverfahren fiir die
Ausweisung von Wohnbauflichen eingeleitet (Beschluss vom 12.12.2019). Im geplanten
Baugebiet (ca. 2,2ha) ,Fabrikdcker” sollen nach einer ersten Planung ca. 3.000m? fir den
Geschosswohnungsbau  geschaffen  werden, auf den restlichen Flichen soll
Einfamilienwohnbebauung moglich sein. Damit geht die Stadt Uffenheim davon aus, dass mit
den Planungen fir das Baugebiet ,Fabrikdcker” der Bedarf an Wohnflachen fiir ca. 50 Haushalte
geschaffen wird.

Mit der Bauleitplanung flir das Baugebiet ,Schldssleinsbuck” sollen 12 Baupldtze fir
Einfamilienhduser geschaffen werden, eine gréRere Parzelle ist fir den Geschosswohnungsbhau
vorgesehen. Aufgrund der topographischen und landschaftlichen Lage ist es nicht méglich, mehr
Flachen fur den Geschosswohnungsbau auszuweisen. Auf der einen Seite wird den Belangen der
bestehenden Bebauung Rechnung getragen auf der anderen Seite wiirde das Landschaftshild
(Hessbachtal) durch eine geschlossene mehrgeschossige Wohnbebauung UberméRig
beeintrichtigt. Fir den Geschosswohnungsbau werden ca. 1.350m? zur Verfligung gestellt.
Damit wird mit dem Baugebiet ,Schlossleinsbuck” der Bedarf fiir bis zu ca. 32 Haushalte gedeckt.

Die derzeit anhdngigen Planungen fiir Wohnbauflachen der Stadt Uffenheim mit den kiinftigen
Baugehieten ,Fabrikdcker” und ,Schléssleinsbuck” sind damit bedarfsgerecht. Die Planungen fiir
diese Gebiete werden parallel betrieben. Dies wird auch durch die bestehende hohe Nachfrage
nach Baupldtzen belegt. Derzeit gibt es fir Einfamilienbaugrundstticke 20 verbindliche Anfragen
und fiir Geschosswohnungsbau 8 verbindliche Anfragen zur zeitnahen baulichen Umsetzung.
Aufgrund dieser Entwicklung geht die Stadt Uffenheim sogar davon aus, dass die geplanten
Wohnbauflichen den Bedarf nur kurzfristig decken konnen. Mittelfristig werden daher die
beiden Baugehiete nicht ausreichen, um dem Bedarf der Stadt Uffenheim an Wohnbauflachen
gerecht zu werden.

Die Stadt Uffenheim ist derzeit nicht im Besitz weiterer bebaubarer Grundstiicke, die im
Innenbereich liegen. Die Innenentwicklung, die Nachverdichtung, die Revitalisierung von
Brachen und die Verhinderung von Leerstanden sind der Stadt ein groBes Anliegen. Erst im Jahr
2017 wurden daher die Flichen eines ehemaligen Lebensmittelmarktes erworben. Die Flache
wurde gerdumt und fiir die Schaffung von Wohnraum erschlossen. Diese Flachen wurden bereits
verkauft und sind in Kiirze vollstindig bebaut. Dariiber hinaus fiihrt die Stadt Uffenheim eine
Auflistung von lehrstehenden Anwesen in der Innenstadt. Sofern die Eigentlimer der
leerstehenden Anwesen zugestimmt haben, werden die Informationen liber die Grundstiicke an
Interessenten weitergegeben. Bisher musste die Stadt Uffenheim jedoch feststellen, dass die
Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer verschwindend gering ist.
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Fir die Ortsteile Rudolzhofen, Uttenhofen, Langensteinach und Kleinharbach wurde jeweils ein
Innenentwicklungskonzept erstellt. Unabhdngig von diesen Bemihungen ist die Stadt
Uffenheim derzeit dabei das Leerstandsmanagement weiter auszubauen.

Der Stadt Uffenheim ist es ein groRes Anliegen einen Leerstand in den Innenorten soweit wie
moglich zu vermeiden und hat aus diesem Grund verschiedene MaRnahmen ergriffen, um die
Erhaltung und Nutzung bestehender Bausubstanz in den Orten zu férdern. Es gibt schon seit
vielen Jahren kommunale Forderprogramme, um den Kauf und die Sanierung von bhestehenden
Gebduden im Altstadtbereich, aber auch in den Ortsteilen zu unterstiitzen. Es gibt das
kommunale Férderprogramm ,Jung kauft alt” und ein Fassadenprogramm mit Mitteln der
Stadtebauforderung. Darlber hinaus werden Dorferneuerungsverfahren durchgefihrt. Mit
einer fiir die Bauherrn véllig kostenfreien Impulsberatung werden Ideen und Visionen
erarbeitet, bestehende Bausubstanz weiter zu nutzen.

Fazit:

Die anstehenden Bauleitplanungen der Stadt Uffenheim mit den Baugebieten
»Schldssleinsbuck” und ,Fabrikdcker” sind erforderlich und angemessen, um den Bedarf an
zusatzlichem Wohnraum zu decken. Dartiber hinaus werden den Zielen des
Landesentwicklungsplanes ,Demographischer Wandel”, ,Flachensparen”, ,Innenentwicklung
vor Aulienentwicklung” und ,Wohnungswesen” Rechnung getragen.

Stand: 14.10.2021 Seite 14 von 35



Stadt Uffenheim — Bebauungsplan Nr. 36/2000 ,,Schldssleinsbuck”
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

2 Bestehendes Planungsrecht, andere Planungen
2.1 Regionalplan

GemaR Raumstrukturkarte des Regionalplanes der Region Westmittelfranken liegt die Stadt Uffenheim
an einer Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse (Wirzburg — Ansbach, B13, BAB7). Die Stadt
wird hier als kiinftiges ,magliches Mittelzentrum mit besonderen Funktionen” beschrieben.
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Uffenheim als geplante
Wohngebietsfliche ausgewiesen. Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht daher
den Darstellungen dieses Planes.

: Ao : 7 :
BWohnbaufluche JEtuN—| JA )
Da il %3
A .:_"_ ‘-.r.'.i‘__.'*"geplante ;
\ LAAN A \'Wohnbaufliche

2.4 Bebauungspline
Innerhalb des Plangebietes besteht kein rechtskriftiger Bebauungsplan, die Flache ist unbebaut.

Die bereits bestehende Bebauung westlich des Plangebietes wurde auf der Basis rechtskraftiger
Bebauungspline errichtet.

In der ndheren Umgebung um das Plangebiet besteht derzeit keine weitere Entwicklungsmoglichkeit
fur Wohnbauflidchen. Dies geht auch aus dem Erlauterungsbericht zum Flidchennutzungsplan vom
14.07.2006, Kapitel 6.5.1 Uffenheim, hervor. Die damals zur Verfiigung stehenden Flichenreserven fiir
Wohnbebauung innerhalb rechtskréftiger Bebauungsplidne bezogen sich auf das zwischenzeitlich
erschlossene und bereits vermarktete Baugebiet ,Nordlich der Adelhofer StraRe 11%.

Die Stadt Uffenheim konnte mittlerweile auch eine innerstidtische Fliche eines ehemaligen
Gewerbebetriebes als Konversionsflache fiir Wohnbebauung erwerben. Diese ist Teil eines geplanten
Umgriffs stidlich des Bahnhofs. Hier wurde bereits 2010 mit dem Bebauungsplanverfahren zum B-Plan
Nr. 44/2010 ,Fabrikacker” begonnen. Jedoch steht bis jetzt nur eine Teilfliche zur Nutzbarmachung
zur Verfligung.
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3. Planaufstellung, Verfahren

3.1 Voraussetzungen, Ziele und Zweck

Das Plangebiet hietet durch die Ndhe zum Stadtzentrum, der Anbindung an die Bahnlinie
Treuchtlingen-Wiirzburg und den bestehenden Versorgungseinrichtungen und Gewerbebetrieben
sehr gute Voraussetzungen flir eine Wohnbauentwicklung. Gleichzeitig besticht die Nachbarschaft zum
Landschaftsschutzgehiet mit einem hohen Potential fiir die Naherholung.

Entsprechende Anfragen und eine steigende Wohnraumnachfrage (siehe 1.11.4) erfordern die
Steuerung einer malvollen stadtebaulichen Entwicklung welche langfristig qualitdtvolles Wohnen
innerhalb des Stadtgebietes ermdglicht. Auch MalBnahmen der Entwicklung von Flachen direkt im
Anschluss an bestehende Bebauung kénnen dem im Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen, Rechnung tragen (§ 1 a BauGB). Hierdurch kann eine
Inanspruchnahme von Flachen im weiteren AuRenbereich vermieden und gleichzeitig neuer
Wohnraum geschaffen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und flir eine geordnete ErschlieBung und Bebauung
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schldssleinsbuck” erforderlich.

3.2 Verfahren nach § 13 b BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 36/2000 wird im Verfahren nach § 13b BauGB, Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, aufgestellt. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um einen Bebauungsplan der direkt an die im Zusammenhang bebaute Flachen anschlieft und der
Abrundung des bestehenden Siedlungsgebietes dient. Die Umsetzung des Bebauungsplanes tragt zur
Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum bei (s. 1.11).

3.2 Anwendbarkeit des & 13 b BauGB

Der sachliche, rdaumliche und zeitliche Anwendungsbereich der Vorschrift gem. § 13a (1) BauGB ist
gegeben. Die gegenstdndige Ausweisung des Wohngehietes im Auflenbereich i. S. d. § 35 BauGB
schlieRt direkt an den im Zusammenhang bebauten Ort (Wohnbaufldche) an. Die in § 13b BauGB
vorgesehene maximale Grundfliche von 10.000 gm wird flr das geplante Baugebiet deutlich
unterschritten.

Plangebiet Nettobaulandflache aihdfaclisnian) Grundflache
GRZ max.

Schldssleinsbuck 9.740 gm 03-04 3.500 gm

Summe Flachen gm gm

Bei einer Nettobaulandflache von ca. 9.740 gm und einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 bis
0,4 liegt die Grundflache mit maximal ca. 3.500 gm deutlich unter 10.000 gm, so dass die Obergrenze
fiir die Grundflache i. S. des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erreicht wird.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 36/2000 wurde bereits im Jahr 2001 der Aufstellungsbeschluss gefasst und
ein Bebauungsplanverfahren angestofen. Nachdem allerdings ein GroRteil des in der damaligen

Stand: 14.10.2021 Seite 17 von 35



Stadt Uffenheim — Bebauungsplan Nr. 36/2000 ,,Schldssleinsbuck”
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

Planung vorgesehenen Umgriffs auf Grund bestehender Eigentumsverhiltnisse nicht zur Verfiigung
stand, und gleichzeitig das Baugebiet ,Nérdlich der Adelhofer Strafe” entstehen konnte, wurde die
Planung an dieser Stelle zuriickgestellt. Im Baugebiet ,Adelhofer StraRe” sind nun alle Flichen
verdufRert, Nachfrage und Bedarf an Wohnbaufldchen besteht aber immer noch.

Die Stadt hat daher beschlossen, das Verfahren fiir den Bebauungsplan Nr, 36/2000,,Schldssleinsbuck”
im Jahr 2019 mit verdandertem Umgriff neu aufzunehmen.

Zwischenzeitlich konnte eine innerstéddtische Konversionsfliche erworben werden (s. Punkt 2.4). Die
Planungen zum Bebauungsplan Nr. 44/2010 ,Fabrikdcker” mit einer Fliche des Geltungsbereichs von
ca. 22.500 gm werden nun, im Verfahrensablauf etwas zeitlich versetzt zum gegenstindlichen
Bebauungsplan, weitergefiihrt.

In Summe sind die Flachen der beiden Bebauungsplangebiete relativ klein und sie stehen nicht in
engem raumlichen Zusammenhang. Zudem ist die Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken in der Stadt
Uffenheim weiterhin sehr hoch.

3.3 Weitere Voraussetzungen fiir das Verfahren nach § 13 b BauGB

Im Geltungsbereich werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur Durchfiilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Schutzgiter gemaR §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Natura 2000
Gebiete) werden nicht beeintrachtigt. Anhaltspunkte fir negative Auswirkungen auf die in § 7 BauGB
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) bestehen nicht.

Die vorstehende Priifung hat ergeben, dass keine Kriterien der Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB entgegenstehen. Es sind voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die in der Abwigung zu beriicksichtigen wiiren. Eine
Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Die Voraussetzungen fiir das Verfahren nach & 13 b BauGB - Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - sind somit gegeben.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Allgemeine Ziele

Beim Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet, welches das bestehende Siedlungsgebiet zur freien
Landschaft hin abrunden soll. Ziel ist es, der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken und insbesondere
den Wohnbeddrfnissen von Familien mit Kindern in angemessener Weise Rechnung zu tragen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Fortentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur in
nachhaltiger und geordneter Form erfolgen.

Das stadtebauliche Konzept (Planungsbiiro der Beil Baugesellschaft, 2019) fiir den Geltungsbereich
bildet die Grundlage flir den Bebauungsplan.

Stand: 14.10.2021 Seite 18 von 35



Stadt Uffenheim — Bebauungsplan Nr. 36/2000 ,,Schléssleinsbuck”
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

4.2 ErschlieBung/ Bebauungskonzept

Die im Norden und Siiden des Bebauungsplangebietes vorhandenen Straen - SchillerstraBe und
Uttenhofer Weg —werden in einem Bogen miteinander verbunden und bilden die ErschlieBungsstralie
des Baugebietes. Die bestehende straBenbegleitende Bebauung mit Doppelhdusern an der
SchillerstraRe und dem Uttenhofer Weg wird im Geltungshereich durch Einzelhduser aufgelost. Im
Kern des Plangehietes besteht die Moglichkeit einer leicht verdichteten Bebauung mit einem
Einzelhaus fur Geschosswohnungsbau.

Private Stellpliatze sind auf den Baugrundstiicken als Garagen, Carports oder offene Stellpldtze
unterzubringen. Beim zentral gelegenen Mehrfamilienhaus ist zur Erflillung des Stellplatzschliissels die
Errichtung eines Garagengeschosses moglich.

Die Dimensionierung der geplanten StraRe ist so gewdhlt, dass im Straenraum zusatzlich &ffentliche
Stellplatze errichtet werden kdnnen.

5. Planinhalte, Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Begriindung:

Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von Wohnbauflachen und demnach vorwiegend dem
Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung und unter
Beriicksichtigung der Nachbarschaft (bestehende Wohnbebauung im Westen) als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Da fiir das Baugebiet das Verfahren nach § 13 b BauGB zur Schaffung von Wohnraum gewahlt wurde,
kénnen die moglichen Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

nicht zugelassen werden. Diese entsprachen nicht der stadtebaulichen Zielrichtung fiir das geplante
Wohnbaugebiet und wiirden der Zielrichtung des § 13b BauGB widersprechen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage der Gebdude

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossfldchenzahl (GFZ)
und der Zahl der Vollgeschosse sowie der Gebdudehohe und der Traufhdhe festgelegt. Die Hohe wird
dabej als maximale Hohe festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Gebdudehdhen ist die FuBbodenoberkante im
Erdgeschoss maRgebend. Die FuRbodenoberkante ist in Bezug auf die als neue Geldndehdhe
festgesetzte Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache an der jeweiligen Grundstiickszufahrt zu setzen.
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Begriindung:

Eine klare Begrenzung der Gebdudevolumen mittels der o. g. Festsetzungen und eine Festlegung der
maximalen Héhenlage der Hauptgebaude sind aus stddtebaulicher Sicht notwendig, um die Einbindung
in die vorhandene Topografie und die Umgebungsbebauung sicherzustellen.

Auf dem Grundstiick Nr. 12 soll die Moglichkeit bestehen, ein Gebidude mit mehreren Wohnungen
(Geschosswohnungsbau) zu errichten um auch der Nachfrage an Mietwohnraum Rechnung zu tragen.
In diesem Bereich kann das talseitig zu erschlieBende Geschoss als Garagengeschoss genutzt werden.
Dieses ist dann gemaR §21a (1) BauNVO nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen und bei der
Ermittlung der Grundflachenzahl gem. §19 (4) BauNVO nicht zu beriicksichtigen.

Begriindung:

Durch die Erhohung der zuldssigen Grundflache fir die genannte bauliche Anlage wird die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einem Garagengeschoss erméglicht. Es ist stadtebaulich
wiinschenswert, die notwendigen Stellplatze unter das Geb&dude zu verlegen. Damit kann auch der
Anteil der Versiegelung durch oberirdische Stellplitze geringgehalten werden.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Die Giberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen definiert.

Die Bauweise wird als offene Bauweise mit Einzelhiusern festgesetzt. Auf dem Grundstiick Nr. 12 kann
auch ein Doppelhaus errichtet werden, Geschosswohnungshau ist ebenfalls méglich. Aus
stadtebaulichen und nachbarschiitzenden Griinden werden hier zusitzliche Baugrenzen eingefiigt.

Begriindung:

Die Festsetzungen lassen gestalterische Spielrdume fir die einzelnen Grundstiicke zu und sichern die
geordnete stddtebauliche Entwicklung., Besonders auf dem Grundstiick Nr. 12 haben die zusitzlich
eingefligten Baugrenzen auf Grund der drei méglichen Vollgeschosse und der damit verbundenen
maRvollen Verdichtung vor allem nachbarschiitzende Wirkung indem sie eine an die in den Zonen WA-
1 und WA-2 mdoglichen Baukdrper angepasste Héhenstaffelung bewirken.

5.4 Abstandsfldchen
Die Bestimmungen der BayBO bezlglich der Abstandsfldchen sind einzuhalten.

Begriindung:

Die Bestimmungen des Art 6 BayBO haben neben den Abstandsforderungen des vorbeugenden
Brandschutzes vor allem nachbarschiitzende Wirkung. Daher finden diese Regelungen unverindert
Anwendung. Von den Méglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher eine Abweichung von den
Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan ermaglicht, wird explizit kein Gebrauch
gemacht,
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5.5 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen, Miilltonnen
5.5.1 Garagen, Stellplatze
Je Wohnung sind mindestens zwei KFZ-Stellpldtze auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Begriindung:

Mit der stetig wachsenden Anforderung an die Mobilitdt von Arbeitnehmern nimmt leider auch die
Anzahl an PKW's je Haushalt zu. Diese wachsende Anzahl kann der éffentliche StraRenraum nicht
aufnehmen. Es ist daher notwendig, den Parkdruck vom &ffentlichen StraBenraum zu nehmen und
mindestens zwei KFZ auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen.

Garagen, Carports (lberdachte Stellpldtze) und Stellpldtze sowie Nebenanlagen sind auch auBerhalb
der festgelegten Baugrenzen zuldssig. Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Flache von mind.
6 m auf dem Privatgrundstiick vorzusehen welche als Stellplatz angerechnet werden kann.

Begriindung:

Durch das Zurlicksetzten geplanter oberirdischer Garagen und Carports um 6 m von der éffentlichen
Flache soll eine Dominanz von Garagenbauwerken im Stralenraum vermieden werden.

5.5.2 Restmill- und Wertstoffbehalter
Es werden Festsetzungen fir die Standorte von Restmiill- und Wertstoffbehaltern getroffen.

Begriindung:

Die Festsetzung zu Restmiill- und Wertstoffbehiltern dient dazu, mit ihrer gestalterischen Integration
in die Bebauung der privaten Grundstiicke eine nachteilige Wirkung auf den &ffentlichen Raum zu
vermeiden.

5.6 Ver- und Entsorgung, Versickerung, vorbeugender Brandschutz
5.6.1 Versorgung

Die Versorgung des geplanten Baugebietes mit Wasser, Strom, Telekommunikationsverbindungen
wird Uber die Versorgungstrager sichergestellt.

Telekommunikationslinien, Stellungnahme der Deutschen Telekom:

»In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von
0,30 m flir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft flir Strafen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.”

Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber die angrenzenden 6ffentlichen StraRe , Uttenhofer Weg” und
»SchillerstralRe”,
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5.6.2 Entsorgung, Entwasserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert. Die Schmutzwasserableitung zur Zentralkliranlage
Uffenheim erfolgt Gber den bhestehenden Freispiegelkanal im direkt angrenzenden HeRbachtal.

Das Regenwasser wird Uber ein Regenriickhaltebecken in den HeRbach eingeleitet. Bei der Planung
und Errichtung der Regenriickhaltebecken wurden die Flichen des geplanten Baugebietes
»Schldssleinsbuck” bereits beriicksichtigt. Bei der ErschlieBung des Baugebietes ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Der Abfluss von Niederschlagswasser der Dachflachen sollte durch den Einbau von Zisternen (mind. 5
cbm Nutzvolumen/ Einfamilienhaus) verzégert werden. Der Uberlauf kann, sofern es die Héhenlage
des Kanals zuldsst, an das 6ffentliche Netz angeschlossen werden.

5.6.3 Versickerung, Wasserabfluss

Zufahrten und Stellpldtze auf den privaten Grundstiicken sind wasserdurchldssig auszufiihren um eine
Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen und damit die
Entwasserungseinrichtungen zu entlasten. Um nachbarrechtliche Belange zu schitzen, ist durch
geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass Niederschlagswasser nicht auf die StraRenverkehrsflache
oder die Nachbargrundstiicke gelangt. Gem. § 37 Abs. 1 WHG darf der natlrliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstirkt oder auf andere
Weise verandert werden.

5.6.4 Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmiRige
ErschlieBung berlicksichtigt. Die vorgesehene Verkehrsfliche ist hinsichtlich Fahrbahnbreite,
Kurvenradien usw. ausreichend, so dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
ungehindert befahren werden kann.

5.7 Abgrabungen, Aufschiittungen, Gelandegestaltung
Es werden Festsetzungen zur Geldndemodellierung und zur Hohe méglicher Stiitzmauern getroffen.

Begrindung:

Durch die Hanglage der Grundstiicke werden auch Abstiitzungen des Geléndes erforderlich sein. Das
Geldnde zwischen den Grundstlicken soll méglichst ohne Hohenunterschiede ineinander (ibergehen.
Werden Stiitzmauern erforderlich, so sind diese bis zu einer Einzelh6he von max. 1,50 m zuldssig.
Héhere Gelandeunterschiede sind abgestuft abzufangen.

Diese Regelungen werden getroffen, um sowohl eine nachteilige Wirkung auf den &6ffentlichen Raum
als auch auf die jeweiligen Grundstiicksnachbarn zu vermeiden und eine harmonische Einbindung von
Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

5.8 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

-2 s. Schutzgut Wasser unter Punkt 8.4
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5.9 LarmschutzmalRnahmen

Es werden Festsetzungen zu passiven LarmschutzmaBnahmen gemdfR §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
getroffen.

5.9.1 Ausgangslage und Schallschutzgutachten

Von der ostlich des Baugebietes vorbeiflihrenden Haupteisenbahnstrecke sowie der nérdlich
gelegenen Staatsstralle ST 2256 wirken maRgebliche Verkehrsgerdusche auf das Baugebiet ein. Diese
Uberschreiten gemafl Gutachten sowohl die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005,
Schallschutz im Stddtebau, als auch die der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
— 16. BImSchV. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung durch Verkehrsgerdusche fiir
allgemeine Wohngebiete werden an einigen Fassaden im geplanten Baugebiet gerade erreicht.

Die Gebiaudeldrmkarten tags/nachts (sieche Anlagen im Schallschutzgutachten) zeigen, dass die
hochsten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im Bereich der Nord- und
Ostfassaden auftreten. Speziell im Bereich der geplanten Baukdrper auf den Grundstlicken mit den
Nrn. 1, 3-5 und 12 wird der Schwellenwert von 60 dB(A) im Nachtzeitraum an einigen Fassaden
erreicht. An den Sld- und Westfassaden der vorgesehenen Gebaude, welche regelméafig in den
Erdgeschossen als AuRenwohnbereiche (Terrassen) genutzt werden, kénnen die Vorgaben der DIN
18005 eingehalten werden oder liegen im Abwagungsbereich (16. BImSchV eingehalten).

llarstralie \[
e

Schallschutzgutachten ifB Sorge, Anlage 6, Gebaudeldrmkarte Nachtzeitraum, o. M.
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5.9.2 Alternativenpriifung zu SchallschutzmaRnahmen

a)

b)

<)

MalRnahmen an der Quelle

Die Stadt Uffenheim hat keinen Einfluss auf die Anzahl und Art der Ziige sowie deren
Geschwindigkeit und den Zustand der Bahngleise. Hier kann keine Verbesserung der Situation
erzielt werden.

MafBnahmen auf dem Ausbreitungsweg
Lirmschutzwand unmittelbar an der Bahnlinie

Dies wére die akustisch wirksamste LairmschutzmaRnahme, ist aber in absehbarer Zeit nicht
umsetzbar und obliegt der Planungshoheit der Deutschen Bahn.

Larmschutzwall

Die Bahnlinie liegt in einem Waldsttiick auf der gegeniberliegenden Hangseite des HeRbachtals,
héher als das geplante Baugebiet. ,Ldrmaktionsplan fiir Schienenwege in der Stadt Uffenheim”
(Reg. v. Mfr., SG 50, Technischer Umweltschutz, Nov. 2012) wird auf die vorliegende Situation
eingegangen. Dort wird festgestellt, dass, um den Schldssleinsbuck ,,gegen den von der Bahnlinie
ausgehenden Larm abzuschirmen, die Errichtung eines Larmschutzwalles ... in einer Linge von
insgesamt mindestens 600 m erforderlich ware.” Ein Rechtsanspruch gegeniiber der Bahn auf die
Errichtung von LarmschutzmaRnahmen besteht bei einer vorhandenen Bahnlinie nicht.

MafBnahmen im Plangebiet

Lirmschutzwand im Plangebiet

Eine wirksame Larmschutzwand an der Nord- und Ostgrenze des Baugebietes miisste teilweise
bis zu 9 m hoch iiber Gelandeoberkante aufgebaut werden, um einen wirksamen Schutz von
Schlafrdumen in den Obergeschossen (siehe z. B. Schnittdarstellung Grundstiick Nr. 6, talseitige
Gebdudehoéhe) zu bieten. Dies ist aus stddtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht nicht umsetzbar.
Die Kosten fir eine flachensparende Stahltragerkonstruktion mit Absorber-Elementen kdénnen
gemal Nachfrage bei einem in Bezug auf Schallschutzwénde erfahrenen Ingenieurbiiro mit ca.
650 € brutto je gm Wandflache beziffert werden.

Dies wiirde im vorliegenden Fall bei einer Wandlange von ca. 200 m und einer Héhe von bis zu
9m geschétzte Kosten von ca. 1.170.000 € bedeuten. Auf die 12 geplanten Grundstiicke umgelegt
wirden ca. 97.500 € je Grundstiick oder ca. 120,00 €/ gm Wohnbaufldche anfallen. Dies steht in
keinem Verhaltnis zu den ortsiiblichen Grundstiickspreisen von ca. 120 - 130 €/ gm.

Geschlossene Bauform

Eine geschlossene Bauweise (Gebaudeldnge liber 50 m) kénnte die auf der von der Larmquelle
abgewandten Seiten der Baukorper abschirmen damit geschiitzte Bereiche entstehen. Dies kann
jedoch aus stidtebaulichen Griinden in Ortsrandlage im Ubergang zur freien Landschaft nicht
verfolgt werden. Zudem missten diese Baukdrper auf Grund der Hanglage unverhaltnismaRig
hoch werden um auch den westlich gelegenen Geb&uden eine wirksame Abschirmung zu bieten.
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5.9.3 Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaBnahmen

Nach Abwégung der Ergebnisse aus dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten werden fiir das
Plangebiet folgende Festsetzungen zu passiven Schallschutzmafnahmen gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB getroffen (s. Nr. 6 des Schallschutzgutachtens):

a) Grundstiicke mit den Nrn. 1, 3-5 und 12 (s. Anlage 6 des Schallschutzgutachtens, rot markierte

Fassaden):
Fiir alle in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebdude werden Lédrmschutzgrundrisse
festgesetzt. Schlaf- und Kinderzimmer sind hier nur ausnahmsweise fiir den Fall zuléssig, dass
der Raum mind. ein Fenster an einer Fassadenseite aufweist, an dem der Schwellenwert von 60
dB(A) unterschritten ist.

b) Fiir das gesamte Plangebiet und alle Gebdude sind bauliche Mafinahmen zum Schutz gegen
Aupenldrm vorzusehen. Der Nachweis ist gemdfs DIN 4109, Ausgabe 2018-01, Teil 1 Ziffer 7
und Teil 2 Ziffer 4.4 oder einer neueren Ausgabe zu fiihren.

c) Da besonders im Nachtzeitraum der Immissionsgrenzwert lberschritten wird, ist fir alle
Schlafréume der Einbau einer mechanischen Liiftungseinrichtung vorzusehen, die einen
ausreichenden Luftwechsel - auch bei geschlossenen Fenstern — ermdglicht ohne dadurch die
Wirkung der Schallddmmung der Fenster zu verschlechtern.

Fazit

Aktive LirmschutzmaRnahmen wie z. B. eine Lirmschutzwand, welche den Vollschutz der
Wohnbebauung gewihrleisten wiirde, scheiden sowohl auf Grund der Topografie und insbesondere
aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden aus oder es besteht kein Anspruch auf
LirmschutzmaRnahmen gegeniiber der Deutschen Bahn.

Die passiven LirmschutzmaRnahmen wie die schalltechnische Bemessung von AuBenbauteilen (z. B:
Schallschutzfenster, massive AuBenwinde) oder eine larmschutzorientierte Grundrissorganisation
innerhalb der Gebiude leisten einen wesentlichen Beitrag um hier Wohnraum zu schaffen der
moglichst stérungsfreies Wohnen und Schlafen erméglicht.

Durch die vorgenannten MaRnahmen wird sichergestellt, dass keine stadtebaulichen Missstdnde
durch Einwirkung von Verkehrslirm auf die geplante Wohnbebauung und inshesondere keine
Gesundheitsgefdhrdungen der Bewohner auftreten.
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6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften — értliche
Bauvorschriften

6.1 Dachform, Eindeckung, Gauben, Kniestécke

Es werden im Bereich WA-1 Festsetzungen zur Dachform, Gestaltung sowie Dachaufbauten und der
Dacheindeckung getroffen.

Begriindung:

Im Innenbereich des Plangebietes (WA-2 und WA-3) werden als Dachform der Hauptgebiude Sattel-,
Pult-, Flach- und Walmdacher mit Neigungen von 0-38° bzw. 0-45° zugelassen um den kiinftigen
Bauherren eine groRtmaogliche Gestaltungsfreiheit zu bieten.

Dagegen sollen die den duBeren Ortsrand (WA-1) prégenden Gebiude, welche den Ubergang zur
freien Landschaft bilden werden, eine moglichst einheitliche, harmonische Gestaltung erhalten. Hier
werden deshalb in Bezug auf die Dachform Einschrinkungen vorgenommen. Es sind hier sowohl Flach-
als auch Sattelddcher mit einer Neigung von 0-52° zugelassen.

Die Festsetzungen zu Dacheindeckungen, Gauben, Zwerchhiusern und Anbauten sollen ebenfalls zu
einem maglichst harmonischen Gesamteindruck des Baugebietes beitragen. Zur Héhenentwicklung
und Einbindung in die vorhandene Topografie siehe wie unter Nr. 5.2 beschrieben.

6.2 Einfriedungen

Es werden Festsetzungen flr die Gestaltung von Einfriedungen getroffen.

Begriindung:

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt um eine nachteilige
Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung
und Freiflachen zum 6ffentlichen StraRenraum zu sichern.

7. Okologie und Festsetzungen zu Griinflichen

7.1 Randeingriinung

Es werden Festsetzungen getroffen zur Randeingriinung an den dstlichen Grenzen der privaten
Grundstiicksflachen (WA-1, Grundstiicke Nr. 4-7),

Aus Griinden des Artenschutzes (§39 BNatSchG) durfen Pflege und Riickschnitt der Randeingriinung
zum Schutz potentiell vorkommender freibriitender Vogelarten nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober
und Ende Februar durchgefiihrt werden.

Begriindung:

Die Ostlichen Grundstiicke bilden den Ubergang zur freien Landschaft und dem angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet. Dies dient mit dem Fuf- und Radweg und dem nahegelegenen Spiel- und
Bolzplatz als Naherholungsgebiet fiir die westlich anschlieRenden Wohngebiete.
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Die Bepflanzung und Begriinung des Gebietsrandes sollen einen méglichst harmonischen Ubergang
zwischen Bebauung und freier Landschaft herstellen. Gleichzeitig kdnnen heimische Gehdlze einen
wichtigen Beitrag zum Artenschutz leisten.

7.2 Pflanzempfehlung fiir Béume ohne Standortbindung

Es wird empfohlen, im Bereich des Stralenraumes auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten
geeignete Laubbdume aus der Liste der StraRenbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Begriindung:

Laubbdume tragen durch Schattenbildung und Verdunstung dazu bei, die sommerliche Uberhitzung
versiegelter Flachen im StraRenraum zu verhindern.

7.3 Gestaltung der unbebauten Freiflichen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Freifldichen der Grundstiicke sind gemaR Art. 7 BayBO zu begriinen oder zu
bepflanzen. In Verbindung mit Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO wird festgesetzt, dass inshesondere geschotterte
Steingarten nicht zuldssig sind.

Begriindung:

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen zur
Minimierung der Bodenversiegelung, der Regenwasserversickerung, Erhaltung der Biodiversitdt und
positiver Auswirkung auf das Mikroklima Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbindung mit
standortgerechter Bepflanzung kann hierdurch insbhesondere die Durchgriinung des Baugebietes
gewihrleistet werden.

8. Umweltbelange - Schutzgiiter

8.1 Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schldssleinsbuck” dienen der Vorbereitung einer
geordneten stddtebaulichen Weiterentwicklung und der Ergdnzung der vorhandenen
Siedlungsstruktur. Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen haben keine Funktion fiir die Naherholung
der in der Umgebung wohnenden Menschen.

Durch die Realisierung dieses Baugebietes ergeben sich keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der in der ndheren Umgebung wohnenden Menschen. Eine wesentliche
Zunahme des KFZ-Verkehrs und damit der Larm- und Luftbelastung durch den Bebauungsplan ist nicht
zu erwarten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung von Wohnraum.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.
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8.2 Schutzgut Boden
8.2.1 Boden

Gemadl §la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fliachen fiir bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Versiegelung bisher unbebauter
Flachen und zum Verlust von Boden. Bei der Errichtung der Bebauung wird das natiirlich gewachsene
Bodenprofil voraussichtlich tiberwiegend abgetragen und in Teilflichen lberbaut. Damit gehen in
diesen Bereichen die Bodenfunktionen verloren. Diese Beeintrichtigung kann nicht vermieden
werden.

8.2.2 Landwirtschaftliche Flachen

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stédtebaurechts” (BauGB Anderung 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1 Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden. Hier besteht
eine Begrindungs- und Abwagungspflicht gemaR § 1a Abs. 2 BauGB bezlglich der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft). Die Grundsitze
nach den Sdtzen 1 und 2 (§1a Abs. 2BauGB) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Insbesondere sind hier die Maoglichkeiten der Innenentwicklung durch z.B.
Nachverdichtung zu Grunde zu legen.

Die Verfligharkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fur die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung solcher Flichen auf das unbedingt
notwendige MaR begrenzt werden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwigung zu
beriicksichtigen. Es ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Fliche fiir die
Landwirtschaft zu Gunsten anderer Nutzungen aufzugeben und warum die angestrebte Nutzung nicht
an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

a. Auf Grund der sehr guten stadtebaulichen Eignung, insbesondere durch die Anbindung an die
vorhandene ErschlieRung (StraRenfihrung und Anschluss an bestehende Entwasserung) und
Abrundung des Ortsrandes, ist das Plangebiet fir die Nutzung als Wohngebiet positiv zu
bewerten.

b. Die aktuell noch landwirtschaftlich genutzte Flache wurde bereits im Erlduterungsbericht zum
»Flachennutzungsplan 2020" der Stadt Uffenheim, Stand 14.07.2006, als geplante
Wohngebietsfldche ausgewiesen.

c. Die Verfugbarkeit anderer Wohnbauflachen wurde geprift, siehe unter Punkt 2.4 (andere
Bebauungspléne). Derzeit stehen der Stadt Uffenheim nur in geringem MaRe andere
Entwicklungsmaglichkeiten zur Verfligung.

Als Ergebnis des Abwégungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen
zur Erfiillung der Planungsziele unumganglich.
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8.2.3 Altlasten

Fiir den Geltungsbereich sind im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt keine
Daten vorhanden. Es wird darauf hingewiesen, dass dennoch Altlasten vorhanden sein kénnen.

GemiR Stellungnahme des Wasserwirtschaftamtes Ansbach vom 21.09.2020 liegt der ndrdliche Teil
des Bebauungsplangebietes, insbesondere die mit den Nrn. 1, 2 und 3 bezeichneten Grundstiicke
sowie der FuRweg zwischen Grundstick 1 und 2 auf einer ehemaligen Altlastenverdachtsfldche. Bei
Bodenbearbeitung (Aushub, Bohrungen) tiefer als 2,50 m unter der Geldndeoberkante sollte eine
Prufung im Einzelfall vorgenommen werden. Eine sachkundige Uberwachung der Aushubarbeiten wird
empfohlen.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

8.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die klimatischen Verhiltnisse im Planbereich werden hier durch die Randlage im Siedlungsgebiet und
die aktuelle Nutzung als Griinland bestimmt. Dabei ist, bei der verhdltnismaRig kleinen Flache, von
einer maRigen Kaltluftproduktion auszugehen. Auf Grund der Topografie und der umgebenden
Bebauung kann dabei allenfalls von einem sehr kleinrdumigen Luftaustausch ausgegangen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet werden sich auf Grund der Einfamilienhausstruktur, der mdglichst
geringen Versiegelung und dem hohen Anteil an Griinflichen sowie den vorgesehenen Pflanzungen
keine wesentlichen Verinderungen ergeben. Diese stellen keine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft.

8.4 Schutzgut Wasser

Oberflichengewisser sowie bestehende oder geplante Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Jedoch ist der nahe HeRbach als Gewasser 3. Ordnung zu schiitzen.

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen soll in Zisternen gesammelt werden. Um den natirlichen
Wasserkreislauf so wenig wie moglich zu beeinflussen, sollte das Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken versickert werden. Dies ist jedoch auf Grund der im Baugebiet vorhandenen lehmigen
Bodenstruktur nur in begrenztem MaR moglich. Das restliche Niederschlagswasser soll lber ein
Regenriickhaltebecken in den HeBbach eingeleitet werden.

Daher werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (siehe
dort Nr. 2.6) sowie der Unzuldssigkeit der Verwendung von Bedachungen aus Grundwasser
gefihrdendem Metall (siehe dort Nr. 3.2) getroffen.

Aus Griinden des vorbeugenden Gewiésserschutzes ist die Errichtung von Anlagen nach § 19 WHG zum
Herstellen, Behandeln, Verwenden, Lagern, Abfillen oder Umschlagen von wassergefahrdenden
Stoffen unzulissig. Auch der Einbau von Olheizungen und die damit verbundene Lagerung von Heizél
sind deshalb ausgeschlossen.

Stand: 14.10.2021 Seite 29 von 35



Stadt Uffenheim — Bebauungsplan Nr. 36/2000 ,,Schldssleinsbuck”
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

Damit soll sichergestellt werden, dass im Umfeld der kinftigen Gebiude unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung kommt und innerhalb des Baugebietes zumindest teilweise
oberfldchlich versickert werden kann.

Grundwasser und Grundwasserflurabstand

Das Wasserwirtschaftsamt Ansbach weist in seiner Stellungnahme vom 21.09.2020 darauf hin, dass
auf Grund der Héhenlagen ,im siiddstlichen Bereich des Bebauungsplanes zumindest zeitweise mit
oberflichennahem Grundwasser zu rechnen ist. Wird bei der ErschlieRung oder Bebauung
Grundwasser angeschnitten, so ist bereits fiir eine voriibergehende Ableitung eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.” Die Stellungnahme enthélt auch den Hinweis auf eine evtl. erforderliche
auftriebssichere Bauweise.

Bewertung:

Es ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.
Die rechtlichen und baulichen Auswirkungen sind bei der Umsetzung der Manahme zu beachten.

8.5 Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen NeubaumaRnahmen erméglicht werden. Dies ist mit
einem Eingriff in die vorhandene landwirtschaftliche Fliche verbunden. Auf Grund der intensiven
Nutzung als Ackerland ist nicht mit einem Vorkommen geschiitzter Arten zu rechnen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird ein spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Es wurde das geplante Baufeld vor Ort geprift und im Vorbericht dazu festgestellt, dass keine
Strukturen vorhanden sind, welche fir Amphibien oder Reptilien essenziell sind. Es kommen auch
keine Pflanzen, Insekten oder andere Tiere vor welche in der Planung zu beriicksichtigen wiren. Auch
scheidet die Ackerflache als Brutflache fiir Vogel aus, da in der Nihe der Siedlung zu viele Stérungen
durch Spazierganger mit Hunden oder freilaufende Katzen vorliegen.

Die im Untersuchungsgebiet, aber auRerhalb des Plangebietes vorhandenen Strukturen, wie die
Gehdlze im Norden, die Heckenstruktur im Siiden sowie das Griinland und die Schilfflichen im
HeRbachtal werden von der geplanten BaulanderschlieRBung nicht beriihrt.

Um dennoch Verbotstatbestinde gem. § 44 BNatSchG auszuschlieRen, werden nachfolgend
aufgeflihrte VermeidungsmaRnahmen festgelegt (Zitat Fachbeitrag saP, Punkt 2.2):

VermeidungsmaRnahme V1: GehdlzpflegemaRnahmen, Rodungsarbeiten, Stockhieb und Mulchen im
Nahbereich der Gehélze erfolgen zeitlich beschrinkt auRerhalb der Brut-, Nist- und
Fortpflanzungszeiten, also nach § 39 Abs. 5 BNatSchG 2 nicht im Zeitraum zwischen 1. Mirz und 30.
September. Das gilt auch fiir den Riickschnitt der Gehélze an den Randern des Baugebietes nach
Abschluss der Bauarbeiten.

Dadurch wird vermieden, dass Nester, die frei im Gehdlz oder am Boden im Schutz von Gehdlzen
angelegt werden, zerstort werden.

VermeidungsmaBnahme V2: Baufeldfreimachung auRerhalb der Vogelbrutzeit: Der Baubeginn, damit
ist das Entfernen des Oberbodens einschlieRlich der Vegetationsdecke gemeint, muss zwischen
September und Februar liegen.
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VermeidungsmaRnahme V3: evtl. Schwarzbrache und dkologische Begleitung (Vogelnester); Falls die
zeitlichen Vorgaben nicht eingehalten werden kdnnen, d.h. falls sich der Baubeginn bis in die
nachfolgende Brutperiode hinzieht, wird das gesamte Baufeld durch regelméaRige Bodenbearbeitung
von neuem Bewuchs durch Pflug, Grubber oder Egge freigehalten (so genannte Schwarzbrache), da
dieser Bodenbriter anlocken kénnte. Der Arbeitsgang muss in einem Abstand von 2 Wochen bis zum
Baubeginn (maximal bis Mitte Juli) wiederholt werden. AuRerdem ist dann eine &kologische Begleitung
durch geeignete Fachkrafte noétig. lhre Aufgabe ist, vor Arbeiten in der Zeit von Maérz bis Ende
September das Gelinde auf Vogelnester zu inspizieren und ggf. die Naturschutzbehodrde zu
informieren.

VermeidungsmaRnahme V4: insektenfreundliche Beleuchtung: Unverzichtbare Beleuchtungsanlagen
im AuRenbereich sind mit abgeschirmten, insektenfreundlichen Lampen (z.B. warmweifRer LED-

Beleuchtung), deren Abstrahlung nach unten gerichtet ist, auszustatten, um die Anlockwirkung auf
Insekten und in Folge Insektenfresser, insbesondere Fledermause, so weit wie mdglich
einzuschranken.

VermeidungsmaRnahme V5: keine Nachtbaustelle: in der Flugzeit der Flederm&duse von 1. April bis 15.
Oktober ist eine Beleuchtung der Baustelle zu vermeiden.

Fazit:

Durch die Eingriffsrealisierung wird der Lebensraum von Bodenbritern und anderen Arten nicht
verringert, daher sind keine MaRBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktionalitdt (CEF-Manahmen) notwendig, um Gefdhrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Bewertung:

Bei der Nutzbarmachung der landwirtschaftlichen Fldche als Bauland sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz zu erwarten.

8.6 Schutzgut Oris- und Landschafisbild

Das Landschaftshild ist an der Stelle des Plangebietes durch das angrenzende Wohngebiet ohne
besondere Eigenart gepragt. Dieser landschaftliche Eindruck fihrt insgesamt zu einer geringen
Bedeutung des landschaftlichen Erscheinungsbildes.

Die Realisierung der geplanten Bebauung fihrt zu einer SchlieBung des Ortsrandes. Es ist anzunehmen,
dass die Gestaltung der kiinftigen Gebadude mit der Umgebung vergleichbar sein wird.

Bewertung: Mit der Realisierung des Baugebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.
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8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Auswertung des Bayerischen Denkmalatlas ergab, dass sich in unmittelbarer Umgebung und im
Plangebiet selbst keine Denkmaler befinden (s. Punkt 1.5).

Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Miinchen:

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmailer kartiert.

Aufgrund von Luftbildbefunden, die auf bislang unbekannte Siedlungsspuren hinweisen, und die Nihe
zu dem bekannten Bodendenkmal D-5-6427-0084 — Siedlung des Neolithikums sowie Siedlung und
Bestattungsplatz mit Brandgrébern der Metallzeiten, werden weitere Bodendenkmadler aus vor- und
friihgeschichtlicher Zeit vermutet.

Im Bereich von Bodendenkmailern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmiler zu vermuten sind,
bedurfen gemaR Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Wir
bitten Sie deshalb folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht zu Gbernehmen.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei
der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen
formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die
archdologisch  qualifizierte  Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Beobachtung des
Oberbodenabtrages bei privaten Vorhabentrdgern, die die Voraussetzung des § 13 BGB
(Verbrauchereigenschaft) erfiillen, sowie Kommunen soweit méglich durch Personal des Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege begleitet; in den Ubrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt
fiir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma.

Informationen hierzu finden Sie unter:

http://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpflege-
themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege_2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaRnahmen abhingig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmdler einen groReren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant
werden missen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
beriicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung, und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungspldnen soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflache archdologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 /
Denkmalpflege Informationen des BLfD 2001/l (B 127)m 68 ff. (mit Anm. W. K. Géhner); BayVG
Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr, 2).
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Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmalpflege
entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ,,Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise fiir die kommunale
Bauleitplanung”

https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommunale_bauleit
planung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Inneren abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmilern entnehmen Sie bitte dem
Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016

https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/vollzugsschreiben_bodendenkmal
_09_03_2016.pdf)

sowie unserer Homepage
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/rechtliche_grundlagen_{iberplanu
ng_hodendenkméler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom 22. Juli
2008, Az.: V. 11-VII-07, juris / NVWZ 2008, 1234-1236 (bestéatigt durch die nachgehenden Beschliisse
des Bundes-verfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.))
wird dringend angeregt, aus stddtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen nach § 9 Abst. 1 BauGB
(z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 (Bodendenkmal als ,, Archiv des Bodens”)) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehtrde erhdlt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstdndlich gerne zur Verflgung.

Fragen, die konkreten Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen,
richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustdndigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Ende der Stellungnahme.

Zusammenfassende Beurteilung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht dem Ziel fiir einen sparsamen Umgang mit Boden und
eine Gemeindeentwicklung im Sinne einer Nutzbarmachung von Flachen im direkten Anschluss an die
im Zusammenhang bebaute Siedlungsflache. Eine Inanspruchnahme von Flachen im weiteren
AuBenbereich kann dadurch reduziert werden.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.
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9. Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet, ca. 12.340 gm
Wohnbauflache, netto ca. 9.740 gm
Verkehrsflache und Stellplatze, 6ffentlich, ca. 2.180 gm
Best. landwirtschaftlicher Weg im Stiden, ca. 420 gm

10. weitere Informationen zum Verfahren

10.1 Umwe'ltbericht

Die hier gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/2000 ,,Schldssleinsbuck” wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von
der Durchflihrung einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflighar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. § 4c BauGB
{(Monitoring) ist nicht anzuwenden.

10.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

MaRnahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind nicht zu treffen. Bei Bebauungsplianen im
beschleunigten Verfahren gelten die in diesem Rahmen zu erwartenden Eingriffe nach §13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

10.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Nutzbarmachung als Bauland
kommt es zu keinem wesentlichen Eingriff in den Vegetationsbestand. Die Nutzungsintensitat als
landwirtschaftliche Flache lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens
geschiitzter Arten schlieffen. Dies bestdtigt auch der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (saP, Anlage
Nr. 1).

Dennoch wird im Zusammenhang mit sidmtlichen Eingriffen auf die in §44 des
Bundesnaturschutzgesetzes verankerten Vorschriften flir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stdren, zu verletzen, zu tdten, zu
beschadigen oder zu zerstéren.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36/ 2000 ,,Schldssleinsbuck”,

Stand 12.07.2021/17.08.2021-ND

Beil Baugesellschaft mbH
Chemnitzer StraRe 21
91564 Neuendettelsau

Uffenheim, den 2 "‘ OV, 202

Wolfgang Lampe, 1. Blirgermeister

Il Anlagen

Nr. Fachbeitrag/ Gutachten Béarbeitung durch Datum

Anlage | Fachbeitrag zur speziellen Dip_l-ombiologe Heinrich Beigel

Nr. 1 artenschutzrechtlichen Reusch Hs. Nr. 100, 97215 Weigenheim 16.08.2021
Priifung (saP) F: 09842/9 5550 E: heinrich.beigel@t-online.de

Anlage | Schallimmissionstechnische Ingenieurbiro fir Bauphysik Wolfgang Sorge,

Nr. 2 Untersuchung der auf das Bearbeitung Wolfgang Schwierzock 09.07.2021
Plangebiet einwirkenden Stidwestpark 100, 90449 Nirnberg
Verkehrsgerduschimmissionen | F: 0911/ 67047-0 E: schwierzock@ifbsorge.de
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