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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

I. BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
1. Ausgangssituation

1.1 Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Solnhofen plant im Nordosten der Ortschaft die Erschlieung einer rund 2 ha groRen
Wohnbauflédche. Das geplante Baugebiet schlief3t eine Liicke zwischen dem Wohngebiet ,Nordlich des
Hochholzer Weges" (Bebauungsplan Nr. 4 - aufgehoben) und dem Wohngebiet ,Am Lohweg“
(Bebauungsplan Nr. 7).

Mit der MaRnahme der Innenentwicklung sollen ca. 20 Bauparzellen fur den kurz- bis mittelfristigen
Wohnbaulandbedarf in Solnhofen sowie eine Bauflache fiir Geschosswohnungsbau ggf. seniorenge-
rechtes Wohnen oder eine Betreuungseinrichtung geschaffen werden.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen, als vorbereitender Bauleit-
planung, ist der Bereich als Gemischte Bauflache dargestellt.

Fur die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit eines Wohngebietes mit ErschlieBung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB notwendig.

Abb. 1

Luftbild (Stand Juni 2017) mit Geltungsbereich ohne MaBstab
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

1.2 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 sollen mit einer MaRnahme der Innenentwicklung ca.
20 Bauparzellen fur den kurz- bis mittelfristigen Wohnbaulandbedarf in Solnhofen sowie eine Bau-
flache fur Geschosswohnungsbau ggf. seniorengerechtes Wohnen oder eine Betreuungseinrichtung
geschaffen werden. Das geplante Baugebiet schlielt eine Liicke zwischen zwei bestehenden Wohn-
gebieten.

Durch diese Standortwahl kénnen auch eine ,Aulenentwicklung” z. B. am Stadtrand und damit eine
Versiegelung im AuRRenbereich unterbleiben (,Vorrang Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®).

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Bereich als Gemischte
Bauflache dargestellt, es bedarf einer Berichtigung geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

In Hinblick auf das Nebeneinander des geplanten allgemeinen Wohngebietes (WA) und der 6stlich
gelegenen Sportanlage des ortlichen Sportvereins (TSG Solnhofen 1912 e.V.) bzw. des westlich
gelegenen Tennisplatzes des o6rtlichen Tennisclubs (TC Solnhofen e.V.) wurde eine Larmschutz-
betrachtung von Ingenieurbliro Kottermair GmbH, 85250 Altominster, durchgeftihrt. Die Ergebnisse
wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Bebauungsplanaufstellung soll unter Berticksichtigung der grinordnerischen Aspekte erfolgen:
Erhalten werden sollen einzelne bestehende Hecken, hergestellt wird eine 6&ffentliche Grinflache
yopielplatz“ und - im Verkehrsraum - Begleitgrin.

Die Bebauungsplanaufstellung soll unter Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgen,
entsprechend soll eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt und die Ergebnisse
in den Bebauungsplan eingearbeitet werden.

1.3 Ortlicher Bedarf / Priifung von Alternativen/ Standortauswahl

Die Bevoélkerungsentwicklung fur die Gemeinde Solnhofen ist in den letzten funf Jahren ansteigend - 2014:
1.693 /2015: 1.717 / 2016: 1.740 / 2017: 1.786 / 2018: 1.804 / 2019: noch keine Zahl veréffentlicht (Quel-
len: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenerhebung — Statistik Kommunal 2018 fur die Gemeinde
Solnhofen 09 577 168, Hrsg. im Marz 2019, sowie Statistische Berichte A1200C 201843 Einwohnerzahlen
der Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke 3. Vierteljahr 2018).

Der Homepage des Bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenerhebung lasst sich folgendes entneh-
men: Die Vorausberechnung auf Ebene der Gemeinden wird im dreijahrigen Turnus aktualisiert. Fur Ge-
meinden unter 5 000 Einwohnern stehen Ergebnisse bis zum Jahr 2028 zur Verfugung. Fir die Gemeinde
Solnhofen wurde auf Basis der Werte 2014 folgende Bevélkerungsentwicklung prognostiziert:

2014: 1.693 /2015: 1.680/2016: 1.670/2017: 1.660/2018: 1.650/2019: 1.650/(...) / 2025: 1.590/(...) /
2027: 1.580 / 2028: 1.570 (Quelle: Demographie-Spiegel fur Bayern, Berechnungen fir die Gemeinde
Solnhofen bis 2028, Hrsg. im April 2016)

Die prognostizierte Bevélkerungsabnahme konnte sich in den ersten Jahren nach 2014 picht bestatigen.

Auf Grund der steigenden Bevdélkerungszahlen schatzt der Gemeinderat Solnhofen ein, dass Bauland fur
das organische Wachstum der Gemeinde auszuweisen ist sowie als zur Schaffung eines Angebots fur
Bauwillige aus dem Umland.

Als Bauland ausgewiesen werden soll dabei eine Innenentwicklungspotentialflache; die bestehenden Bau-
licken kénnen nicht aktiviert werden: Im Baugebiet Nr. 7 ,Am Lohweg - Teil Nord“ gibt es keine Grund-
sticke der Gemeinde mehr. Von der Gemeinde wurden sog. Eigentimeransprachen durchgefuhrt; die pri-
vaten Eigentumer sind jedoch nicht bereit, die Bauparzellen an Bauwerber zu verkaufen. Daneben gibt es
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Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Bieswanger Weg*“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

noch zwei Bauplatze der Evangelischen Pfrindestiftung, die nach den hier geltenden Kriterien angeboten
werden.Im kinftigen Baugebiet Nr. 12 ,Am Bieswanger Weg" sind bereits alle 20 Bauplatze reserviert,
Uberwiegend von einheimischen Bauwerbern.

Entsprechend der o0.g. Ausfuhrungen kann nach Einschatzung der Gemeinde ein Bedarfsnachweis erbracht
werden. Auch soll im Gebiet eine Bauflache fur Geschosswohnungsbau ggf. seniorengerechtes Wohnen
oder eine Betreuungseinrichtung geschaffen werden. Darliber hinaus stehen keine Bauplatze fur Bauwillige
tatsachlich zur Verfugung.

Grundsatzlich bietet sich das Plangebiet an, da es sich im Zusammenhang des bebauten Orts-
bereiches befindet, eine gewisse GroRe mit ca. 2 ha aufweist, aus der ein Wohngebiet entwickelt
werden kann und bereits als Vorratsgrundstiick der Gemeinde fur eine bauliche Entwicklung vorge-
sehen ist.

Betrachtet als Alternative wurde die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache am
nérdlichen Ortsrand der Ortschaft, nérdlich des Bebauungsplangebietes Nr. 7 ,Am Lohweg"
(Anderungsbereich 2.19 des Flachennutzungsplanes). Diese Alternative wurde jedoch nicht weiter
verfolgt, da die Gemeinde kein Eigentum in diesem Gebiet hat (anders wie im Plangebiet), daneben ist
im Umfeld der Vorzugsvariante bereits die ErschlieBung vorhanden und vorbereitet.

Durch die getroffene Standortwahl im bebauten Ortsbereich kénnen auch eine ,Auflenentwicklung®,
am Ortsrand, und damit eine Versiegelung im Aufenbereich unterbleiben (,Vorrang der Innenent-
wicklung vor der Auenentwicklung").

Abb. 2

N
@ A

|2 R T4
Priifung von Alternativen: Wohnbaufléche nérdlich des Bebauungsplangebietes Nr. 7
LAm Lohweg* (Anderungsbereich Nr. 2.19 des Fldchennutzungsplanes) ohne MaBstab
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg*“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

1.4 Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich
- nérdlich des Wohngebietes ,Nérdlich des Hochholzer Weges® (Bebauungsplan Nr. 4 - aufge-
hoben) bzw. der Frihlingstralle,
- westlich der Sportanlage des értlichen Sportvereins (TSG Solnhofen 1912 e.V.),
- sudlich des Wohngebietes ,Am Lohweg" (Bebauungsplan Nr. 7) bzw. des Bieswanger Weges
und

- ostlich des Tennisplatzes des ortlichen Tennisclubs (TC Solnhofen e.V.) bzw. der Industrie-
strafle.

Das Geléande im Plangebiet fallt von ca. 473 m 0. NN im Norden auf ca. 463 m bis 466 m (. NN im
Suiden des Geltungsbereichs ab. Die genauen Hoéhenverhéltnisse sind den im Planblatt dargestellten
Héhenschichtlinien zu entnehmen.

Die gegenwartige Nutzung des ,zentralen* Grundstiickes im Geltungsbereich (Grundstiick FI.-Nr. 764,
Gemarkung Solnhofen) stellt sich wie folgt dar: Die derzeitige Hauptnutzung ist landwirtschaftlich als
Grinland (Wiese), daneben wird ein nordéstlicher Teilbereich als Holzplatz genutzt. In einem
nordlichen Bereich befindet sich Baumbestand mit Hecken, im Bereich der Wiese ein Heckenzug.

Abb. 3

Lageplan mit Geltungsbereich ohne MaRBstab
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

1.5 Planungsumfang/ Fldchenbilanz

Die Bebauungsplanaufstellung umfasst das Grundstiick Fl.-Nr. 764 sowie Teilflachen der Grundstiicke
FI.-Nrn. 347/1, 348/1, 763 und 764/1, Gemarkung Solnhofen.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt rund 2,116 ha.

Eine Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Flachennutzung Fldche in ha Flache in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,391 65,8
Offentliche Griinflache 0,460 21,7
Offentliche Verkehrsflachen 0,264 12,5
Gesamt 2,115 100,0

1.6 Eigentumsanteile

Das Grundstiick Flur- Nr. 764, Gemarkung Solnhofen - als zentrales Grundstick der Baulandaus-
weisung - befindet sich im Eigentum der Gemeinde Solnhofen, ebenso die mit Uberplante Teilflache
des StrafRengrundstiickes Fl.-Nr. 763, Gemarkung Solnhofen (Bieswanger Weg).

Die mit Uberplanten geringen Teilflachen der Grundsticke FI.-Nr. 347/1 und 348/1, Gemarkung
Solnhofen, sind in privatem Eigentum.

Das in einer geringen Teilflache mit Uberplante Grundstiick Fl.-Nr. 764/1, Gemarkung Solnhofen, ist
die Sportanlage des ortlichen Sportvereins TSG Solnhofen 1912 e.V. und in dessen Eigentum. Im
jeweiligen Ubergangsbereich der genannten Grundstiicke zum Geltungsbereich sollen bessere Zu-
schnitte erreicht werden.
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

2. Vorgaben libergeordneter Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geéndert am 01.03.2018, findet sich
im Kapitel ,3 Siedlungsstruktur’ nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (Z):

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
figung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen.

Die Gemeinde Solnhofen folgt mit der Entwicklung der Vorratsflache zum Wohngebiet als Nutzbar-
machung einer innerértlichen Flache diesem landesplanerischen Ziel und vermeidet damit eine Bau-
landausweisung im AuBenbereich. Der bestehende Siedlungskérper bleibt in Bezug auf seine Ab-
grenzungen zum Auf3enbereich unveréndert.

2.2 Regionalplan Region 8 Westmittelfranken

Im Regionalplan ist zum Siedlungswesen (u.a. RP8 3.1, RP 3.2 und RP8 B 1.1) nachfolgendes
aufgeflhrt:

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

Inshesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstétigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Bei der Siedlungstéatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Fldchenverbrauch und eine Zersiedelung der Land-
schaft vermieden werden.

Neben der Schaffung mdéglichst wohnortnaher Arbeitspléatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wéren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsrédume zu verringern.
Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen fiir die Stérkung der
Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die hierzu not-
wendigen MaBnahmen (Baulandausweisung) erfordern Riicksichtnahme auf die gewachsenen
Strukturen und — im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs — auf die Land-
schaft sowie die Ortsbildstrukturen.
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

Die Baulandausweisung in der Gemeinde Solnhofen erfolgt unter Berlcksichtigung der Vorgaben des
Regionalplanes hinsichtlich Umfang und Art, insbesondere geschieht keine Zersiedelung der Land-
schaft und es erfolgt Ricksichtnahme auf gewachsene Strukturen. Die Gemeinde Solnhofen ist als
Gemeinde im Nahbereich eingestuft (vgl. Regionalplan Region Westmittelfranken (8), Begrindungs-
karte ,Zentrale Orte und Nahbereiche").

2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Geltungsbereich als
Gemischte Baufldche dargestellt (Anderungsbereich 2.12).

Im Erlauterungsbericht zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes, Stand 01.04.1998, wird unter
2.12 Gemischte Baufldche westlich des Sportgeldndes (Seite 8) Folgendes ausgefiihrt:

,Der westliche Teil des bisher im Fldchennutzungsplan als Sportgelénde dargestellten Bereiches am
Bieswanger Weg wird, nachdem er ftir die Sportplatznutzung nicht benétigt wird, als gemischte Bau-
flache dargestellt.

Auf Grund der zentralen Lage des Planungsbereiches inmitten von Wohngebieten an einer Haupt-
sammelstraBe (Bieswanger Weg) erscheint die Zulassigkeit einer gemischten Nutzungsstruktur im
Bereich Handel, Wohnen, Dienstleistungsgewerbe in diesem Bereich wiinschenswert. AuBerdem wird
hier von der Gemeinde eine Gemeinbedarfseinrichtung in Erwédgung gezogen, deren Zweckbestim-
mung jedoch noch offen ist.”

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung hin zur Wohnbauflache anzupassen (vgl. 6.2).

Sudlich und nérdlich grenzen an das Plangebiet im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbau-
flachen, westlich eine Griinflache ,Tennisplatz* sowie eine gewerbliche Bauflache (Anderungsbereich
2.13) und 6stlich eine Grunfléche ,Sportplatz* (Anderungsbereich 2.10).

Fur die ursprunglich seit Ende der 1990iger Jahre beabsichtigte Zielstellung fur das Areal - als ge-
mischte Nutzungsstruktur mit Gemeinbedarfseinrichtung - haben sich keine Umsetzungsmdoglich-
keiten ergeben.

Der Gemeinderat Solnhofen beabsichtigt entsprechend der steigenden Nachfrage nach Wohnbauland,
des bestehenden Umfeldes (u.a. Wohngebiete) und des vorliegenden Larmschutznachweises (Ver-
traglichkeit mit den Sportlarmimmissionen) die Neuausrichtung dieses Gebietes.
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan: Anderungsbereich 2.12
ohne MaRstab
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Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

3. Planinhalt - Festsetzungen im Geltungsbereich

3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786) festgesetzt.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO sind nicht zulidssig (§ 1 Abs. 5§ BauNVO).

Die in Ziffern 1 und 5 des § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen - § 1 Abs. 6
BauNVO).

Absicht fir das Areal ist, die baurechtlichen Grundlagen fiir eine private Wohnnutzung zu schaffen;
entsprechend der Zielrichtung der BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen. Die Gemeinde Solnhofen beabsichtigt auRerdem, gewisse mit dem Wohnen vertrégliche
bzw. das Wohnen erganzende Nutzungen zuzulassen.

Gastronomie soll wegen der regelmaRigen Konflikte mit dem Wohnen (Léarm und Verkehr) nicht zu-
gelassen werden.

Unter den ausnahmsweise zuléssigen gewerblichen Nutzungen werden Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie Tankstellen ausgeschlossen, weil sie der stadtebaulichen Zielrichtung fur dieses
kinftige Wohngebiet nicht entsprechen. Die verbleibenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind im Einzelfall hinsichtlich ihrer Stérwirkung im Wohnumfeld zu prifen.

Daneben ist beabsichtigt, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ggf. fur seniorengerechtes
Wohnen oder eine Betreuungseinrichtung zu schaffen. Im § 3 Abs. 4 BauNVO (Reine Wohngebiete)
wird klargestellt, dass zu den u.a. nach § 4 BauNVO (Aligemeine Wohngebiete) zuldssigen Wohnge-
b&duden auch solche gehéren, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen. Dabei handelt es sich um keine selbstandige Nutzungsart, sondern um eine Unterart des
Wohnens bzw. um einen erweiterten Wohnbegriff. So wird eine wohnartige Unterbringung dem stédte-
baulichen Wohnbegriff zugeordnet, wenn neben Freiwilligkeit und Dauerhaftigkeit des Aufenthalts ein
MindestmaR an héuslicher, selbstbestimmter Lebens- und Haushaltsfitlhrung mdoglich ist. Nach vor-
liegender Rechtsprechung kann z.B. ein Pflegeheim fir Schwerstbehinderte oder ein Wohnheim fir
alte Menschen den stadtebaulichen Wohnbegriff erflillen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Nutzungsschablonen und wird bestimmt
durch die Grundflichenzahl (GRZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse und die maximale
Firsthéhe liber Bestandsgelinde; bei der Ausfiihrung mit Flachdach gilt die maximale Héhe der
Attika liber Bestandsgeldnde.

Diese Festsetzungen geben dem Bauherrn einen groRen Gestaltungsspielraum. Die GRZ bewegt sich
im gesetzlich vorgeschlagenen Rahmen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die maximale Firsthéhe (parallele Linie zum bestehenden Gelande) definiert die obere Grenze und gibt
ein einheitliches MaR fir die Gesamthdhe eines Gebaudes im Gelandeverlauf vor. Im Zusammenspiel
mit der festgesetzten maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der Dachgestaltung hat der Bauherr
unterschiedliche Varianten und Méglichkeiten zur Auswahl und kann die Geschossigkeit verschieden
ausbilden - zwei Vollgeschosse und flaches Dach oder ein Vollgeschoss mit vollem Dachgeschoss.

Seite 11 von 30



Bebauungsplan Nr. 12 ,,Am Bieswanger Weg“ — Begriindung Gemeinde Solnhofen

Fur die Bauparzelle 21 wird sowohl eine andere maximale Firsthéhe als auch eine andere maximale
Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt, da hier eine intensivere Ausnutzung erreicht werden soll.

3.3 Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im Planblatt eingezeichneten Bau-
grenzen im Sinne des § 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Abstands-
flichenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bleiben unberiihrt.

Der Bauherr kann Einzel- sowie Doppelhduser errichten. Die Anordnung im Grundstick ist relativ frei.
Die Regelungen zu den Abstandsflachen in der Bayerischen Bauordnung werden durch den
Bebauungsplan nicht berlihrt und miissen trotzdem eingehalten werden.

Entlang der éffentlichen Stralen sowie zum angrenzenden bestehenden Wohngebiet werden Uber die
Baugrenzen jeweils mindestens 3 m Abstand festgesetzt. Diese Vorgabe folgt auch dem bauordnungs-
rechtlichen Mindestabstand fur Abstandsflachen. Lediglich in einem nordéstlichen Bereich - im Uber-
gang zu der 6ffentlichen Grunflache - ist die Baugrenze gleich der Grundsticksgrenze.

Baugrenzen mit mindestens 3 m Abstand gelten auch fiir die Bauparzelle 21.

3.4 Garagen, Carports, Stellplidtze und Nebengebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Nebengebiude sind nur in den liberbaubaren Grundstiicksflichen zu-
lissig; Stellplitze sind auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulissig.

Ausnahmsweise kdnnen Nebengebiude auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flichen zugelassen werden, wenn sie im Grundstiick vom StraRenraum abgewandt errichtet
werden und es sich um Gebiude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstitten mit einer mittleren
Wandhdhe bis zu 3 m und einer Gesamtlinge je Grundstiicksgrenze von 9 m handelt. Die
Abstandsflichenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bleiben unberiihrt, ins-
besondere wird auf die Beschrinkung der Grenzbebauung des Art. 6 Abs. 9 Satz 2 BayBO ver-
wiesen.

Zwischen Garagen bzw. Carports und den &éffentlichen Verkehrsflichen ist ein nicht einzu-
friedender Bereich von mindestens 5 m freizuhalten.

Auf jedem Baugrundstiick sind mindestens zwei PKW-Stellplitze je Wohneinheit zu errichten.
Dies gilt nicht fiir die Bauparzelle 21 - ggf. fiir seniorengerechtes Wohnen oder eine Be-
treuungseinrichtung; hier erfolgt die Stellplatzermittiung lber die Garagen- und Stellplatzver-
ordnung (GaStellV).

Dariiber hinaus, fiir alle weiteren zulidssigen Nutzungen, erfolgt die Stellplatzermittiung liber die
Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

In einem zentralen Bereich des Baugebietes werden Flachen fiir Garagen und deren Zufahrten
festgesetzt.

Ausgeschlossen werden soll v.a. straRenseitige Grenzbebauung. Die Ausnahme knupft an die Ge-
baude des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) an und steht unter der
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Voraussetzung, dass diese Gebaude im vom Strafenraum abgewandten Teil des Grundstuckes er-
richtet werden, also nicht im Bereich einer 6ffentlichen Verkehrsflache. Darliber hinaus sind die Ab-
standsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu betrachten, insbesondere Art. 6
Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Durch den einzuhaltenden Abstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen soll ein verkehrssicheres Aus-
fahren aus der Garage bzw. dem Carport auf die Strale beabsichtigt werden; gleichzeitig kann der
dadurch entstehende Vorbereich als Stellplatz etwa fur Besucher verwendet werden.

Die Festsetzung der Mindest-PKW-Stellplatze soll ein Verhindern von UbermaRigem Parken auf der
ErschlieBungsstralle bezwecken.

AuRerdem besteht fir eine begrenzte Anzahl von Bauherrn die Mdglichkeit, ein Grundstiick fur die
Bebauung mit einer zusatzlichen Garage im Zentrum des Baugebietes zu erwerben, so dass evtl.
hoheren Nutzungsanspriichen nachgekommen werden kann (insgesamt funf Garagengrundstiicke).

3.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteiles Verkehrsfldchen festgesetzt.

Festgesetzt wird die fur die ErschlieBung der Bauparzellen notwendige neue Erschlieungsstralle mit
Einmundungsbereichen, Gehweg, Fuweg, zehn &ffentliche Parkplatzen und Begleitgrun.

3.6 Mit Leitungsrecht zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist eine Zone eingetragen, fiir die ein Leitungs-
recht fiir Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert werden muss. Diese Fliche muss von Be-
bauung freigehalten werden und zum Zwecke der Wartung der jeweiligen Medien zuginglich
gemacht werden.

Erste Erkenntnisse aus der ErschlieBungsplanung haben ergeben, dass die Bauparzelle 21 zwar
straRenmaRig tber den bestehenden Bieswanger Weg erschlossen wird, jedoch die Abwasserleitung
(auf Grund der Héhenlagen) und Versorgungsleitungen in die bzw. von der neu herzustellenden Er-
schlieBungsanlage gefiihrt werden mussen. Zur dauerhaften Sicherung werden im Bebauungsplan die
Flachen entsprechend festgesetzt.

3.7 Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir das Plangebiet wurde von Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Gewerbepark 4, 85250
Altomiinster, Tel. 08254/99466-0, eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die erar-
beitete schalltechnische Untersuchung mit der Auftragsnummer 5§917.0/2017-SF, in der Fas-
sung vom 30.03.2017, liegt der Begriindung des Bebauungsplanes bei und wird Bestandteil der
Festsetzungen.

Fir die Vorhaben im Geltungsbereich ergeben sich keine immissionsschutzfachlichen An-
forderungen.
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Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb eine schalltechnische Untersuchung mit der Auf-
tragsnummer 5917.0/2017-SF der Ingenieurbtro Kottermair GmbH, Altomtinster vom 30.03.2017 an-
gefertigt, um die Sportlarmimmissionen an den maRgeblichen Immissionsorten quantifizieren und be-
urteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BiImschG)
fur die benachbarte schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfullt sind. Zur Beur-
teilung werden die Immissionsrichtwerte der 18. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (18. BImSchV) herangezogen.

Die Berechnungen ergaben fur den Sportlarm keine Uberschreitungen der zutreffenden Immissions-
richtwerte der 18. BimschV fir Alilgemeine Wohngebiete (WA).

Der als ortliche Gegebenheit im Gutachten angenommene entlang der stdwestlichen Grenze des
Sportplatzes bestehende Erdwall wird inklusive einer Erweiterung im Bebauungsplan - auch zu einer
dauerhaften Sicherung - festgesetzt.

3.8 Offentliche Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,,Spielplatz“, ,,Naturnaher
Bereich“ und ,,Erdwall® (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Planteil des Bebauungsplanes entsprechend gekennzeichneten Bereiche werden als
éffentliche Griinflichen mit den Zweckbestimmung ,Spielplatz“ bzw. ,Naturnaher Bereich“
bzw. ,.Erdwall“ festgesetzt.

Durch die Errichtung eines Spielplatzes im geplanten Wohngebiet kann wohnortsnah eine Spiel- bzw.
Erholungsfléache fir Kinder und Erwachsene bereit gestellt werden. Die Spielflache soll fur die Alters-
stufe bis 12 Jahre mit geeigneten Spielgeraten und -mdglichkeiten (z.B. Sandkasten, Schaukel,
Rutsche, etc.) ausgestaltet und dauerhaft unterhalten werden.

Die in einem nordlichen Bereich des Plangebietes bestehenden Feldgehdlze bzw. Baumhecke sollen
soweit als moglich erhalten werden und auf Dauer naturnah ausgebildet und unterhalten werden.
Diese Baume, Hecken und Bische dienen gleichzeitig den im bebauten Gebiet verbreiteten Tier- und
Pflanzenarten als Lebensrdume, was durch extensive Pflege noch unterstiitzt werden soll, daneben als
Wohngebietsgrin.

Der entlang der stidwestlichen Grenze des Sportplatzes bestehende Erdwall wird inklusive einer Er-
weiterung im Bebauungsplan - auch zu einer dauerhaften Sicherung - festgesetzt. Eine Fortfihrung
der bestehenden Bepflanzung soll bei der vorgesehenen Erweiterung des Walles erfolgen.

3.9 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) und Artenschutz

Im Bereich der éffentlichen Griinfliche zwischen der Bauparzelle 21 und den Bauparzellen 1
bis 20 wird zu erhaltende Bepflanzung festgesetzt; es gilt Pflanzliste 1.

In Bereichen entlang des Bieswanger Weges wird ein Anpflanzen von Baumen und Striuchern
als StraRenbegleitgriin festgesetzt; es gilt Pflanzliste 2.

Im Bereich der éffentlichen Parkplitze ist Verkehrsbegleitgriin zu pflanzen; es gilt Pflanzliste 2.
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Im Bereich des Spielplatzes sind Baume und Straucher zum Zwecke der Freiraumgestaltung zu
pflanzen. Bei der Auswahl der Pflanzungen und Gehélzen miissen Arten vermieden werden, die
fiir Kinder gesundheitsschidlich sein kénnen (vgl. Bekanntmachung des Bundesministers fiir
Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975).

Die 6ffentlichen Griinflachen, die nicht bepflanzt werden, sollen mit Regiosaatgut, z.B. Rieger-
Hofmann, eingesit und nicht gediingt werden; das Mahgut ist abzufahren, auf Mulchen ist zu
verzichten.

Die nicht liberbauten Flichen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme des Stauraums vor
Garagen bzw. Carports als Griinflichen oder gartnerisch genutzte Flichen anzulegen; dabei
sind Steingirten, auch mit Folien unterlegte, gréBere Anordnungen bzw. Gestaltungen von
Steinen oder Steinhaufen nicht zulidssig. Pro Baugrundstiick ist mindestens ein einheimischer
standorttypischer Haus- oder Obstbaum zu pflanzen; es gilt Pflanzliste 3.

Auf den Baugrundstiicken entlang der Grenze zu StraBen, FuBweg oder Garagenzufahrten ist
eine einreihige Hecke zu pflanzen, der Pflanzabstand darf 1,00 m nicht liberschreiten; es gilt
Pflanzliste 4.

Bei allen Pflanzungen muss die Artenauswahl (Kronengréfen, Pflanzgréfen, etc.) auf Standort-
kriterien, StraBenplanung und Leitungsverliaufe abgestimmt und lUberpriift werden.

Die festgesetzten Pflanzflichen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und in den ersten Jahren
ausreichend zu wissern; ausgefallene Pflanzen miissen ersetzt werden.

Pflanzlisten

Fiir Ersatzpflanzungen im Bereich der éffentlichen Griinfliche zwischen der Bauparzelle 21 und
den Bauparzellen 12 bis 20 gilt folgende Pflanzliste 1:

- Bdume
max. 3 x verschult, Stammumfang 14-16 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Populus tremula Zitterpappel
Salix caprea Salweide

- Straucher
2 x verschult, Héhe 60 - 100 cm

Crataegus monogyna WeiRdorn

Cornus sanguinea Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schiehdorn

Rosa spec. Wildrosen in Arten
Rubus fruticosus Brombeere
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Fiir Pflanzungen entlang des Bieswanger Weges und auf 6ffentlichen Parkplidtzen gilt folgende
Pflanzliste 2:

Die Artenauswahl (KronengréBe, PflanzgréRBe, etc.) muss auf die Standortkriterien, Straflen-
planung und Leitungsverlédufe abgestimmt werden.

- Baume
max. 3 x verschult, Stammumfang 14-16 cm

Carpinus betulus Hainbuche

Sobus aucuparia Vogelbeere/Eberesche
Acer campestre Feldahorn

Ulmus Ulme

Alnus glutinosa Schwarzerle

- Straucher
2 x verschult, Hohe 60 - 100 cm

Crataegus monogyna WeiRdorn
Corylus avellana Haselnuss
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Lonicera xylosteum Geifblatt
Ligustrum vulgare Liguster

Fiir Pflanzungen auf den Baugrundstiicken gilt folgende Pflanzliste 3:

- Hausbidume
max. 3 X verschult, Stammumfang 14-16 cm

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Sobus aucuparia Vogelbeere/Eberesche
Ulmus Ulme
Alnus glutinosa Schwarzerle
- Obstbdume

2 x verschult, Stammumfang 10-12 cm

Es wird besonders empfohlen altbewéhrte, frinkische Sorten zu wéhlen, die an die gege-
benen Standortbedingungen angepasst und in der Regel wesentlich unempfindlicher sind
und damit auch weniger Pflege bediirfen.

SiiBkirsche
Apfel- und Birnbdume
Zwetschgen- und Pflaumenbidume
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Fiir die Grenze zu StraBen, FuBweg oder Garagenzufahrten gilt folgende Pflanzliste 4:

- Straucher
2 x verschult, Héhe 60 - 100 cm

Crataegus monogyna Weilldorn
Corylus avellana Haselnuss
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Lonicera xylosteum GeiBblatt
Ligustrum vulgare Liguster

Hinsichtlich der zu erhaltenden Bepflanzung im Bereich zwischen der Bauparzelle 21 und den Baupar-
zellen 12 bis 20 wird auf die obigen Ausfihrungen unter 3.8 verwiesen. Die Pflanzliste 1 fur Ersatz-
pflanzungen folgt dem derzeitigen Bestand und wurde durch Michael Gerstner, Planungsbiro -
Management, 91781 Weillenburg i. Bay., ermittelt und erfasst.

Das Pflanzgebot entlang des Bieswanger Weges ergeht innerhalb der Wohngebietsflache und soll -
zusammen mit dem bestehenden Grinzug auf der 6ffentlichen Flache - strallenbegleitend sowie in
gewisser Weise den Verkehr abschirmend wirken. Die Pflanzliste 2 orientiert sich an den bisher
geltenden Listen im Umfeld (z.B. Bebauungsplan Nr. 7 ,Am Lohweg-Nord") und an der Eignung fur
den Verkehrsraum.

Das Pflanzgebot am Spielplatz ist eher schematisch anzusehen, es bedarf einer Freiraumplanung;
Pflanzstandorte ergeben sich entsprechend der aufzustellenden Spielgerate und -mdglichkeiten, ins-
gesamt soll das Griin ein Element der Spielplatzplanung sein. Bei der Artenauswahl sind Eignungen
fur Kinder und spatere Verkehrssicherungspflichten fiir die Gemeinde zu bericksichtigen. Eine speziel-
le Pflanzliste ergeht nicht.

Durch das Pflanzgebot fur die Baugrundstiicke soll nur ein Mindestmaf® an Begriinungsmaflnahmen
festgesetzt werden. Nicht bebaute Grundstiicksflachen sind griingestalterisch zu behandeln. Der
festgesetzte einheimische Laubbaum dient dem Ortsbild sowie dem Kieinklima. Die vorgegebenen
Straucher und Hecken koénnen eine sinnvolle, gestalterisch wie naturschutzfachliche Alternative zu
aufwendigen Zaunlagen sein. Die Pflanzliste 3 und Pflanzliste 4 orientieren sich an den bisher
geltenden Listen im Umfeld (z.B. Bebauungsplan Nr. 7 ,Am Lohweg-Nord“) sowie an heutigen Er-
kenntnissen.

Die Pflanzgebote und -listen sind entsprechend der abgegebenen Stellungnahme der Unteren Natur-
schutzbehérde vom 20.03.2019 Gberarbeitet.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens soll in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde tGber-
praft werden, ob die Moglichkeit der nun dauerhaft gesicherten &ffentlichen Griinflache ,Naturnaher
Bereich* in das sich derzeit im Aufbau befindende Okokonto aufgenommen werden kann.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) durchgefiihrt. Die erarbeitete spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) von Markus
Rémhild, 91781 WeiRenburg i. Bay., Stand 01.10.2019, liegt der Begriindung des Bebauungs-
planes bei und wird Bestandteil der Festsetzungen.
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MaRnahmen zur Vermeidung

Keine Nachtbaustellen
Um sicherzustellen, dass jagende Fledermausarten in der Umgebung des Baugebiets nicht
gestort werden, ist der Betrieb in der Zeit vom 1. April bis 1. November auf die helle Tageszeit

(7:00-18:00h) zu beschranken. (artenschutzrechtliche Vermeidungsmanahme - aV1)

Zeitlich begrenzte Erd- und Bauarbeiten

Um sicherzustellen, dass zur Brut schreitende Vogelarten in den Heckenstrukturen nicht durch
Stoérfaktoren der Erdarbeiten zum Brutabbruch gezwungen werden, sind diese auerhalb der
Brutzeit in der Zeit vom 1. August bis 15. Marz vorzunehmen. Dasselbe gilt fiir die Anlage der
Zuwegung in diesen Bereichen. Solite dies nicht méglich sein, sind die relevanten Bereiche
von einer geschulten Fachkraft auf Bruten zu untersuchen und hinsichtlich der zu erwartenden
Stérungen zu bewerten. (aV2)

Entfernung von Bdumen auBlerhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeit
Zu entfernende Gehdlze diirffen zum Schutz der dort lebenden Tierarten nur auBerhalb der
Brut-, Nist- und Aufzuchtszeit zwischen Oktober und Mitte Februar gerodet werden. (aV3)

Vermeidung von Vogelschlag an (flichigen) Glasfassaden
Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Vogelschlags an neu entstehenden gréReren Glasfas-
saden (z.B. Windschutzecken, Wintergirten) sind auf Vorhabenebene geeignete MaBnahmen zu
ergreifen. Dergleichen MaBnahmen zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden
wiren je nach Funktion der Scheiben z.B.:

- Einsatz von Vogelschutzglas oder Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten, sandge-

strahlten, geatzten, eingefirbten, mit Laser bearbeiteten oder bedruckten Glases

- Wabhl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas)

- flachige, auBenseitige Markierungen (mind. 256% Deckungsgrad)

- Wahl von Scheiben mit geringem AuBenreflexionsgrad (max. 15%)

- Montieren von Insektenschutzgittern

- permanent angebrachte (vorzugsweise Aufien-) Jalousien oder Lamellenvorhinge

Dagegen hat sich die Anbringung von einzelnen Greifvogel-Silhouetten auf Fenstern als nicht
ausreichend wirksam erwiesen.

Die MaBnahme ist nur fiir bodentiefe Fenster mit mehr als 2 m breiten, durchgingigen Glas-
fronten relevant, da bei kleinflichigeren Fensterscheiben nicht davon auszugehen ist, dass die
Signifikanzschwelle der erhéhten Mortalitét liberschritten wird. (aV4)

vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Fiir betroffene Gehédlzbriiter des Halboffenlandes (Feldsperling und Klappergrasmiicke)
miissen neue Lebensraume geschaffen werden (CEF1).

Auswahl, Dimensionierung und Umsetzung der MaBnahmen sollten mit einer geschulten Fach-
kraft aus dem Bereich der Ornithologie abgestimmt werden.

Zudem solite ein Monitoring den Erfolg der MaBnahme belegen, um ggf. Nachbesserungen
ansetzen zu kdnnen.
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Die oben getroffenen Festsetzungen ergeben sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) von Markus Rémhild, 91781 WeiRenburg, Stand 01.10.2019, und entsprechen einer Kurzzu-
sammenfassung. Deshalb wird auf die o.g. saP verwiesen, auch hinsichtlich Kriterien und Eignungen
der festzulegenden CEF-Flache.
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3.10 Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Die im Geltungsbereich zulidssigen Bauten sollen folgende Kriterien der duBeren Gestaltung
einhalten:

Dachgestaltung

Zulassig im Bereich der Bauparzellen 1 - 20 sind Sattel-, Zelt- und Walmdécher mit einer Dach-
neigung von max. 52° sowie Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 15°.

Bei der Ausfiihrung mit Sattel-, Zelt-, Walm- und Pultdach ist die 2uBere Dachhaut der Haupt-
gebiude mit Ziegeln (z.B. Biber oder Pfannen) in roten, rotbrauen, grauen sowie schwarzen
Farbténen oder mit Kalkplatten (Legschieferdach) bzw. vergleichbarer Ersatzdeckung herzu-
stellen.

Zulissig im Bereich der Bauparzelle 21 sind Flach- und Pultdach mit einer Dachneigung von 0°
bis 15°.

Dachaufbauten miissen sich dem Hauptdach in Form und GréRe unterordnen.

Solaranlagen auf Dachern sollen sich in der Form und der Anordnung an der Form des Daches
orientieren.

Diese Festsetzungen ergeben einen relativ groBen Gestaltungsraum bei der Dachplanung. In Zusam-
menspiel mit der festgesetzten maximalen Anzahl der Vollgeschosse kénnen die verschiedensten
Haustypen errichtet werden - zwei Vollgeschosse = flache Dachneigung / ein Vollgeschoss = steiles
Dach als Dachgeschoss.

Hinsichtlich der &uReren Dachhaut werden Vorgaben zu Materialien und Farben gemacht, so dass z.B.
grelle Farbténe, die heute am Markt erhéltlich sind und gldnzendes-blendendes Material ausge-
schlossen sind.

Die festgesetzte alternative Ausfiihrung mit Kalkplatten (Legschieferdach) ergeht aus der Lage der
Gemeinde Solnhofen im Altmuhltal und der besonderen Verbundenheit zur Steinindustrie und damit
zum Abbau dieses Materials. Daneben ist auch eine vergleichbare Ersatzdeckung méglich.

Die Unterordnung der Dachaufbauten wird bei ca. einem Drittel der Dachflache noch als gegeben an-
gesehen.

Fur die Bauflache fir seniorengerechtes Wohnen oder eine Betreuungseinrichtung gilt eine andere
festgesetzte Ausfihrung des Daches, auch auf Grund des festgesetzten MaRles der baulichen Nut-
zung.

AuBengestaltung

Grelle Farbgebungen sind nicht zuldssig.
Die Farbauswahl fur die Bauwilligen soll relativ frei sein. Nur sehr grelle, schreiende Farbténe werden

ausgeschlossen. Dies dient einer gewissen Harmonie der duf3eren Gestaltung im Baugebiet.

Nebengebiude

Nebengebiude sollen sich gestalterisch den Hauptgebiuden unterordnen.

Der Gestaltung von Nebengeb&uden wird ein groer Spielraum eingeraumt. Vorgabe ist nur, dass die
Nebengeb&ude gegeniber den eigentlichen (Haupt-)Wohngeb&uden nicht zu sehr in den Vordergrund

treten.
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Einfriedungen

Die maximale Héhe der Einfriedungen wird mit 1,50 m festgesetzt.

Ausnahmsweise kénnen im Bereich von privaten Terrassenflachen, die an éffentliche Straen-
rdume grenzen, geschlossene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m zugelassen werden.

Die Einfriedungen sollen hin zu 6ffentlichen Verkehrsraumen nicht zu dominant wirken und werden
deshalb in der Hohe begrenzt. Ausnahmen kénnen bei Sitzbereichen direkt an 6ffentlichen Stralen
und Wegen zugelassen werden. Hier ist es sicherlich verstandlich, dass die Bewohner eine gewisse
Privatsphare wiinschen. Héhere und geschlossen wirkende Ausfiihrungen sollen sich aber auf den
eng begrenzten Bereich der Terrassen bzw. Freisitze beschranken.

Weitere Regelungen hinsichtlich Material oder Ausfiihrungen erfolgen nicht.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen i. S. d. § 9 Abs. 6 BauGB / Hinweise

4.1 Stromversorgung - 20 kV Kabeltrasse

Der geplante Geltungsbereich wird von einer 20 kV-Kabeltrasse der Main-Donau Netzgesell-
schaft gequert. Im Zuge der ErschlieBung kann die Kabeltrasse in die geplante Strae umgelegt
werden. Eine friihzeitige Abstimmung mit dem zusténdigen Netzmanager ist notwendig.

Zwischen einer Bebauung und der 20 kV-Kabeltrasse ist ein Abstand von 1,00 m einzuhalten.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW Regel-
werk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
leitungen* ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Die o.g. Punkte ergeben sich aus einer Vorabinformation in Form einer Stellungnahme der Main-
Donau Netzgesellschaft, 90338 Nurnberg, vom 12.10.2018, MDN-NM-IS hmf AZ: AWB02201829714
sowie aus der Stellungnahme vom 26.02.2019, Az. MDN-NM-IS BI AZ: AWB02201905120.

Veranlasst werden soll, dass die Main Donau Netzgesellschaft bei allen 6ffentlichen und privaten
Planungen und Bauvorhaben wie z.B. StraRen- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. recht-
zeitig in den Verfahrensablauf eingebunden wird.

4.2 Telekommunikationslinien

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von c¢a. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt liber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen®“ der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Durch die Baum-
pflanzungen diirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Die Hinweise ergeben sich aus der Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom
30.04.2019, AZ W84299229, PTI 13, PB L 2 Neubau, mit Stellungnahme vom 06.11.2019, AZ
W87145411, PTI 13, PB L 2 Neubau.

4.3 Regenwasserriickhaltung

Es wird empfohlen, die Niederschlagswisser der Dachflichen in den zugehérigen Grund-
stiicken mittels Regenauffangbehilter oder unterirdischer Regenwasserzisternen geeigneten
Volumens zu sammeln und ein Brauchwassersystem zu installieren. Insbesondere beim Bau
von sog. Grauwasseranlagen wird auf die Trinkwasserverordnung verwiesen.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass herkdmmliche Zisternen nicht als Anlagen zur
quantitativen Niederschlagswasserbehandlung angesetzt werden kénnen.

Bei den Nutzungsformen fiir das gesammelte Niederschlagswasser im Haushalt ist zu beriick-
sichtigen ist, dass Regenwassernutzungsanlagen nach §13 Abs. 3 TrinkwV der Kreisver-
waltungsbehérde - Abteilung Gesundheit - anzuzeigen sind. Weiterhin haben die Grundstiick-
eigentiimer bei der Gemeinde Solnhofen eine Teilbefreiung vom Zwang zur Benutzung der 6f-
fentlichen Wasserversorgung zu beantragen.
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Die Empfehlung ergeht unter Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, hier dem schonen-
den Umgang mit der Ressource (Frisch-)Wasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes und
wurden entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom 27.02.2019, Az.
4-4622-WUG168-2676/2019, erganzt.

4.4 Fliachenbefestigung

Es wird empfohlen, Zufahrten, Zuginge und Stellflichen mit wasserdurchldassigen Beldgen
auszubilden (z.B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfiiliten Fugen,
Rasengittersteinen, etc.). Die Flichenversiegelung soll so gering wie méglich gehalten werden.

Die Empfehlung soll den Eingriff in den natlrlichen Wasserhaushalt minimieren sowie den Wasser-
kreislauf schonen.

4.5 Grundwasserschutz

Mit wassergefihrdenden Stoffen (z. B. bei der Lagerung und dem Umgang mit Heizél, Warme-
pumpen) darf nur so umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwas-
ser oder anderen Gewissern erfolgen kann.

Beim Bau entsprechender Vorhaben ist das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Bayerische
Wassergesetz (BayWG), hinsichtlich des Umgangs mit wassergefihrdenden Stoffen die Ver-
ordnung liber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Die
nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind im Rahmen der Bauantrige detailliert
darzustellen.

Die Regelungen ergehen unter Berlcksichtigung wasserrechtlicher und 6kologischer Aspekte und
entsprechend der Stellungnahme des Landratsamtes Weienburg-Gunzenhausen, Technische
Wasserwirtschaft, vom 20.03.2019, Az. SG 41-610/Egg.

4.6 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

Der Hinweis wurde entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom
27.02.2019, Az. 4-4622-WUG168-2676/2019, ergénzt.

4.7 Bodendenkmalpflege

Alle an der Bauausfiihrung Beteiligten werden darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmiler (unter anderem auffillige Bodenverfirbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstinde Steingerite, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische
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Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Niirnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemaiR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmiler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei o.g. MaBRnahme Bodendenkmiler auf, sind diese unverziiglich gem. o.g. Art. 8
BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege fiihrt anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so
identifizierten Bodendenkmiler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und
auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftra-
gung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir Denk-
malpflege iUbernommen.

Die Hinweise werden entsprechend der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur Denkmal-
pflege vom 19.03.2019, Az. P-2019-1202-1_8S2, ibernommen.
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5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Stellpldtze

Die straBenmaRige ErschlieBung des Plangebietes soll tber die vorhandene Strale ,Bieswanger
Weg" (Bauparzelle 21) sowie Uber eine herzustellende ErschlieRungsstrae (Wohnbauparzellen) er-
folgen. Die neue Stralle soll im westlichen Bereich des Baugebietes und im &stlichen Bereich (Grenz-
bereich zur Sportanlage) jeweils vom bestehenden ,Bieswanger Weg" einminden.

Eine ErschlieBung der sich im Osten des Plangebietes befindenden Sportanlage des 6értlichen Sport-
vereins durch die neu herzustellende ErschlieBungsanlage ist nicht gegeben, auch nicht aus beitrags-
rechtlicher Sicht. Verlangert werden soll der hin zum Sportgeldnde bestehende Erdwall - auch zum
Zwecke der Abschirmung der unterschiedlichen Nutzungen.

Mit der neuen ErschlieBungsstrae soll ein Gehweg gefiihrt werden, auRerdem sollen zehn 6ffentliche
Parkplatze, in deren Bereich jeweils Bepflanzungen vorgesehen werden, geschaffen werden. Die
FuBwegeverbindung im Stidosten des Geltungsbereiches dient v.a. der kinftig dann (nach
Umverlegung) verlaufenden 20-kV-Kabeltrasse hinsichtlich einer dauerhaften Sicherung und Erreich-
barkeit.

Zusammen mit der ErschlieBungsmaRnahme wird ein &ffentlicher Spielplatz im stdéstlichen Bereich
des Plangebietes geschaffen, siehe auch 3.8.

Die Abwasserbeseitigung ist Uber das bestehende Kanalnetz (Mischkanalisation) gesichert. Die
Entwésserung soll zunachst im Mischsystem erfolgen. Im Baugebiet wird ein Trennsystem, das in das
vorhandene Mischsystem einleitet, erstellt. Die Entwésserung des Gebietes im Trennsystem ist im
Plangebiet im Moment nicht mdéglich, da das zu bebauende Areal sich inmitten des bebauten Ortsbe-
reiches befindet, kein Vorfluter erreichbar und keine Oberflachenkanalisation vorhanden ist. Eine Ver-
sickerung vor Ort ist durch die Bodenbeschaffenheit nur sehr eingeschrankt moéglich. Somit ergibt sich
far das Plangebiet, auch aus Erw&gungen der wirtschaftlichen VerhaltnismaBigkeit, zunachst eine
Entwasserung im Mischsystem.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach
vorgenommen; im Ergebnis wurde ausnahmsweise die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem
Baugebiet in den unterhalb liegenden Mischwasserkanal zugestimmt, solange noch keine separate
Ableitungsmdglichkeit unterhalb des Baugebietes besteht; innerhalb des Baugebietes werden getrenn-
te Abwasserkanale fur Oberflachen- und Schmutzwasser vorgesehen.

Eine Voraussetzung fur diese Ausnahme ist jedoch der rechnerische Nachweis, dass auch bei der
ErschlieBung des neuen Baugebietes im Mischsystem die maximal entlastete, zuldssige Schmutz-
fracht im Gesamtsystem des Kanalnetzes nicht Uberschritten wird. Sollte der rechnerische Nachweis
nicht erbracht werden kénnen, so waren entsprechende Anpassungen im Kanalnetz (z.B. Anderungen
der Drosselabflisse, Erhéhung Mischwasserabfluss oder weitere Ruckhalteeinrichtungen) vorher
notwendig.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das Mischsystem in die gemeindliche Klaranlage abgeleitet.
In der erst kurzlich durchgefuhrten Uberrechnung der Mischwasserbehandlungsanlagen Solnhofen
wurde das geplante Baugebiet hinsichtlich des Abwasseranfalls berlicksichtigt. Die Kapazitat der
Klaranlage ist fur das zusatzliche unverdiinnte Schmutzwasser ausreichend.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Leitungsnetz der Gemeinde Solnhofen,
das durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Gruppe links der Altmuhl gespeist wird. Die
Freiwillige Feuerwehr Solnhofen weist darauf hin, dass bei der Verwendung von 80 bzw. 100 mm
Wasserleitungsrohren keine Bedenken beziglich der Gewahrleistung des Brandschutzes im geplanten
Baugebiet bestehen.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Main-Donau Netzgesellscharft.
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Eine Ausbauentscheidung fur Vodafone / Vodafone Kabel trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlich-
keitskriterien. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt dazu eine Bewertung entsprechend einer
Anfrage der Gemeinde zum Neubaugebiet. Bei Interesse muss eine Kontaktaufnahme zum Team
Neubaugebiete erfolgen. Die Hinweise wurden entsprechend der Stellungnahme von Vodafone GmbH
/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Az. S00731040, ergénzt.
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6. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB

6.1 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens (§ 13 a Abs. 1 BauGB)

Durch die Novelle 2007 des Baugesetzbuches (BauGB) und die damit verbundene Einflhrung des
§ 13 a BauGB wurde ein neues beschleunigtes Verfahren fur Bebauungspléne eingefuhrt, das der
Innenentwicklung der Gemeinden dienen und einer nachhaltigen Stadtentwicklung entgegenkommen
soll.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 der Gemeinde Solnhofen ,Am Bieswanger Weg"
handelt es sich um eine Nachverdichtung bzw. eine andere MaBnahme der Innenentwicklung: Ge-
schaffen werden soll ein Baugebiet mit ca. 20 Bauplédtzen im bebauten Ortsbereich — nérdlich und
stdlich des Geltungsbereiches schlielen sich bereits bestehende Wohngebiete an.

Durch diese Standortwahl kénnen auch eine ,Auflenentwicklung” und damit eine Versiegelung im
Auflenbereich unterbleiben (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geforderte Flachenbegrenzung der zuldssigen Grundflache
wird eingehalten: Im Geltungsbereich wird eine zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Groe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt.

Ein Fall von einer unzuldssigen Kumulation, also Grundflachen mehrerer Bebauungspléne / Aufstel-
lungen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, ist nicht
gegeben (Zuldssige Grundflédche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB).

Durch die Bebauungsplanaufstellung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 4
BauGB).

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst b BauGB genannten Schutz-
glter bestehen nicht.

= Keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH-Gebiete oder Européische Vogel-
schutzgebiete).

Es sind keine Anhaltspunkte fiir solche Beeintrachtigungen erkennbar; die gegenwértige Nutzung des
,zentralen* Grundstiickes im Geltungsbereich (Grundstiick FL.-Nr. 764, Gemarkung Solnhofen) stellt
sich wie folgt dar:

Die derzeitige Hauptnutzung ist landwirtschaftlich als Grinland (Wiese), daneben wird ein nord-
ostlicher Teilbereich als Holzplatz genutzt. In einem nérdlichen Bereich befindet sich Baumbestand mit
Hecken, im Bereich der Wiese ein Heckenzug.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Bereich als gemischte
Bauflache dargestellt; es handelt sich damit um ein Vorratsgrundstiick der Gemeinde fur eine weitere
bauliche Entwicklung (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 1 BauGB).

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen

von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu be-
achten sind, bestehen nicht (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 2 BauGB).
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Abb. 5

Ausgangszustand im Geltungsbereich — Griinland (Wiese) mit Heckenzug, Holzplatz mit Baumbestand, an-
grenzende Bebauung (Ortseinsicht November 2018)

6.2 Rechtsfolgen des beschleunigten Verfahrens (§ 13 a Abs. 2 BauGB)

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, u.a.:

Es erfolgen keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB,
keine Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
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verfugbar sind, keine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4
BauGB und keine Anwendung von § 4 ¢ BauGB (Monitoring) (§ 73 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Geltungsbereich als
Gemischte Bauflache dargestellt. Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geéndert oder ergénzt ist (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Voraussetzung hierfur ist, dass
die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden darf. Eine solche Beein-
trachtigung ist jedoch nicht ersichtlich, da die gewachsene Siedlungsstruktur und die organische Fort-
entwicklung durch die Anderung nicht negativ berithrt werden; das auszuweisende Allgemeine Wohn-
gebiet (WA) fugt sich in das bestehende Umfeld ein. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Es gelten spezielle Hinweispflichten fir das beschleunigte Verfahren, u. a. dass der Bebauungsplan im

beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geéandert
wird (§ 13 a Abs. 3 BauGB).
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7. Aufstellungsvermerk
Der Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Solnhofen ,Bieswanger Weg* wurde ausgearbeitet von

INGENIEUR - BURO KUHN
Dipl.-Ing. (FH) Christoph Kuhn
Stadtbachweg 2

91781 WeiRenburg i. Bay.

die Fachplanungen bzw. gutachterlichen Betrachtungen vom jeweiligen Biiro wie im Bebauungsplan
zitiert.

aufgestellt:
Weillenburg i. Bay., den 15.11.2018, geéndert 17.10.2019 und
redaktionelle Ergdnzungen am 16.01.2020

INGENIEUR - BURO KUHN K

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Kuhn

Fir die Gemeinde Solnhofen
Solnhofen, den 186 Jan, 2020

Manfred Schneider
Erster Blirgermeister

Il. ANLAGEN

- Schalltechnische Untersuchung von Ingenieurbiro Kottermair GmbH, 85250 Altomiinster, vom
30.03.2017, Auftragsnummer 5917.0/2017-SF

- Geotechnischer Bericht, Baugrunduntersuchungen von Ingenieurbiro Ruppert & Felder, 95448
Bayreuth, vom 05.02.2019, Projekt-Nr. 15399-bgr-01

- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) von Markus Rémhild, 91781 WeiRenburg i. Bay.,
Stand 01.10.2019

- Fachliche Stellungnahme zum Gehélzbestand von Michael Gerstner, Planungsbiiro - Management,
91781 Weillenburg i. Bay., vom 26.09.2019

- Deckblatt zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes vom 17.10.2019
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