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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtliche Grundlagen
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Fl. Nr. 2337/4 in
Buhlsbach® in Buhlsbach sind zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom
23.12.2019 (GVBI. S. 737) geandert

1.2 Verfahren

Der Marktgemeinderat von Lehrberg hat mit Beschluss vom 18.11.2019 zur gezielten Steuerung der stad-
tebaulichen Entwicklung fur die Flachen im Norden von Buhlsbach die Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m § 12 BauGB beschlossen. Im Vorfeld wurde
seitens des Vorhabentragers ein entsprechender Antrag auf Aufstellung der Bauleitplanung gestellt.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Fl. Nr. 2337/4 in Buhlsbach® gefiihrt. Das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf den MalRgaben des Baugesetzbuches nach § 13 b BauGB im
beschleunigten Verfahren. Die hierfiir maf3geblichen Kriterien wurden zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
als gegeben erachtet.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Verotffentlichung im Amts-
blatt des Marktes Lehrberg Nr. 11 vom 29.11.2019.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll gemaR Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten entstehen. Der Flachennutzungsplan wird gemal
§ 13 a Abs. 2 BauGB im Zuge der Berichtung angepasst.

Nach verwaltungsrechtlicher Priifung wurde festgestellt, dass fir den Geltungsbereich die Anwendung des
Verfahrens gem. 813b BauGB nicht maf3geblich ist. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass fur den zur
Uberplanung vorgesehenen Bereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht. Die Flachen sind
somit als bereits beplante Flache zu erachten. Sie gelten somit bereits als Siedlungsbereich. Hiermit ist fur
die geplante Uberplanung das Verfahren gem. § 13a BauGB mafRgeblich. Die hierfiir maRgeblichen Krite-
rien sind erfullt.

Der Marktgemeinderat des Marktes Lehrberg hat in seiner Sitzung am xx.xx.2020 die Verfahrensart von §
13 b auf § 13 a BauGB geandert sowie den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,FI. Nr. 2337/4 in Buhlsbach* gebilligt und die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Beteiligung der Behotrden und Trager sonstiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Weiter Beschliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet, da

. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nach-
nutzung im Innenbereich handelt.

. die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt (vgl. 8 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB)
und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzguter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. § 13 a Abs. 1
Séatze 4 und 5 BauGB)
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Wie bereits unter 1.2 ausgefiihrt, existiert fiir den zur Uberplanung vorgesehenen Bereich der rechtskréftige
Bebauungsplan Lehrberg Nr. 4 fir das Wochenendhausgebiet in Buhlsbach. Somit handelt es sich in die-
sem Fall nicht um eine neue Siedlungsflache. Als Siedlungsflachen sind auch solche Flachen anzusehen,
welche regelmafig zum vortubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Diese MalRgabe ist mit
dem festgesetzten und entsprechend auch in der Vergangenheit genutzten Wochenendhausgebiet erflllt.

Die mit der nun geplanten Uberplanung vorgesehene Anderung des bestehenden Bebauungsplans schafft
somit kein grundsatzliches neues Bauplanungsrecht, sondern andert lediglich die zuldssige Nutzungsart.
Die geordnete stédtebauliche Entwicklung bleibt gewahrt. Somit ist im vorliegenden Fall die Anwendung
des § 13a BauGB zulassig. Es handelt sich explizit nicht um eine Aul3enbereichsflache im Sinne des § 35
BauGB. Dies ergibt sich aus der umgesetzten Siedlungsnutzung gem. des bisherigen Bebauungsplans,
welche sich nach Westen hin erweitert. Die urspriingliche Auf3enbereichseigenschaft ist spatestens mit der
Umsetzung des bisherigen Bebauungsplans Nr. 4 aufgegeben worden.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ein privater Vorhabenstrager ist an den Markt Lehrberg mit dem Wunsch nach Entwicklung einer Wohn-
bauflache am Nordrand von Buhlsbach herangetreten. Er moéchte auf einer als Wochenendgebiet festge-
setzten Flache ein Wohnhaus zum dauerhaften Wohnen errichten. Dazu ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans notwendig. Die Aufstellung des Bebauungsplans betrifft nur das Planungsgebiet, alle weiteren
Grundstiicke bleiben weiterhin, wie im Jahr 1965 festgesetzt, ein Wochenendgebiet.

Der Bauwerber und seine Frau haben daher an den Markt Lehrberg einen Antrag mit der Bitte um die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur ihr Bauvorhaben gestellt. Ziel der Bitte des
Vorhabenstragers mit dem Antrag ist, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit
des Vorhabens des Bauwerbers zu schaffen.

Der Markt Lehrberg stand somit vor der Fragestellung, ob dem Antrag des Vorhabenstragers aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten entsprochen werden kann und soll.

Die bestehenden Siedlungsflache mit Dauerwohnnutzung in Buhlsbach befinden sich stddéstlich des Pla-
nungsgebietes. Aus stadtebaulicher Sicht wurde im Rahmen der Abwagung der Gremien des Marktes
Lehrberg festgestellt, dass die seitens des Vorhabentragers beantragte Entwicklung eines Wohnhauses im
Anschluss an das bestehende Wochenendgebiet stadtebaulich als Ortsabschluss auf der Nordwestseite
von Buhlsbach noch vertraglich ist. Eine Uberplanung des gesamten Wochenendgebiets wurde seitens
des Marktgemeinderates von Lehrberg in Abwagung aller Belange verneint.

Es ist zwischenzeitlich aber festzustellen, dass eine Befriedigung der weiteren Nachfragen durch entspre-
chende MalRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung in Buhlsbach nicht mehr erfolgen kann.
Die Familie des Vorhabentrager ist in Buhlsbach beheimat. Der Vorhabentrager selbst und seine Familie
kann aktuell jedoch nicht im Gemeindegebiet von Lehrberg leben.

Neben der Siedlungsentwicklung im Kernort von Lehrberg ist in Abwéagung aller Belange auch die Notwen-
digkeit von Siedlungsentwicklungen in den Ortsteilen sicherzustellen. Besonders die Ortsteile im landlichen
Raum haben eine wichtige Bedeutung zur Erhaltung der landlichen Strukturen, die fir Lehrberg von gro-
Bem Stellenwert sind.

Abzuwéagen war bei der Entscheidung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch die Fragestellung,
ob innerhalb des Ortsgebietes Wohnbauflachen verflugbar sind, welche vorrangig entwickelt werden kon-
nen, ohne zusatzliche Flachen in den Randbereichen mit in Anspruch zu nehmen. Es zeigte sich, dass
eine Entwicklung alternativer Flachen in naher Zukunft nicht erkennbar ist. Geeignete 6ffentliche Flachen
sind nicht vorhanden.

Die Anfrage an den Markt Lehrberg wurde durch den Vorhabenstréger, dessen Familie ortsansassige
Grundeigentiimer aus Buhlsbach ist, gestellt. Dieser méchte sich ebenfalls in Buhlsbach ansiedeln. Auf
dem Hofgrundstiick der Familie im Dorfkern kdnnen aktuell keine zuséatzlichen Wohnnutzungen entwickelt
werden. Bisherige Nachfragen nach zusatzlichen Wohnbauflachen konnten zumeist durch private Grund-
stiicksentwicklungen und Nachverdichtungen gelést werden konnte. Im vorliegenden Fall ist dies nun nicht
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mehr mdglich. Dem Vorhabenstrager steht daher alternativ nur das Abwandern an einen anderen Sied-
lungsort au3erhalb von Buhlsbach zur Verfligung. Dies war im vorliegenden Fall bereits erfolgt. Der Vor-
habentrager méchte nun aber wieder in den Herkunftsort seiner Familie zuriickziehen. Dies ist in den be-
stehenden Strukturen aber nicht moéglich.

Die Gremien des Marktes Lehrberg sind in lhrer Gesamtabwagung zur Entscheidung tber die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu dem Ergebnis gekommen, dass in einem geringen Umfang
eine Anderung des Siedlungsgebietes von Buhlsbach im Nordwesten noch orts- und landschaftsvertraglich
moglich ist. Hiermit kann dem Siedlungswunsch entsprochen werden und gleichzeitig ein Beitrag zur Si-
cherung der gesunden Altersstrukturen in Buhlsbach geleistet werden. Eine mdoglichst ausgeglichene Al-
tersstruktur in den Ortsteilen ist von groRer Bedeutung fir den Markt Lehrberg, um den Fortbestand der
dorflichen Gemeinschaften sowie der Ortsteile an sich zu gewahrleisten, Eine maRvolle Baulandentwick-
lung auch in Ortsteilen wie Buhlsbach ist somit im Interesse des Marktes Lehrberg. Zudem kann mit dem
Mittel der Bauleitplanung auch eine tbermaRige Siedlungsentwicklung in den Au3enbereich und die Land-
schaft vermieden werden und die Siedlungsentwicklung im Randbereich des Ortes aktiv gesteuert werden.

Mit dem Mittel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird zudem gewahrleistet, dass eine der Lage
am Ortsrand vertragliche Entwicklung stattfindet. Der Markt Lehrberg ist daher im Ergebnis der Beratungen
zu dem Schluss gekommen, dem Antrag des Vorhabenstragers zu entsprechen und fur einen kleinen Teil-
bereich am Nordrand von Buhlsbach einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Die gewlnschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:

e Schaffung einer geringen zusatzlichen Entwicklungsflache fir Wohnnutzungen aus der &rtlichen
Bevolkerung von Buhlsbach

e Unterstitzung des Erhalts der gut durchmischten Bevélkerungsschichten in Buhlsbach
e Schaffung einer guten landschaftlichen Einbindung

Alternative Planungsstandorte

Fir die vorliegende Bauleitplanung wurde vorab eine Prifung auf eventuell vorhandene, besser geeignete
Entwicklungsflachen durchgefiihrt. Hierbei wurde insbesondere das Vorranggebot der Innentwicklung gem.
Landesentwicklungsprogramm betrachtet. Die weitergehende Priifung erfolgte auf Basis des Flachennut-
zungsplans mit integriertem Landschaftsplan und bereits vorhandener Bebauungspléne von Buhlsbach.

Durch die topographische Lage von Buhlsbach in einer Senke und umgeben von zahlreichen Biotopen
sowie dem Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Frankenhdhe sind mégliche Entwicklungs-
flachen sehr begrenzt.

Es sind in den bestehenden Siedlungsstrukturen an verschiedenen Stellen unbebaute Flachen erkennbar.
Diese Grundstiicke befinden sich alle in privater Hand und stehen aktuelle fir eine Entwicklung nicht zur
Verfugung. Derzeit ist auch keine Entwicklungs- oder Verkaufsabsicht der privaten Grundstiickseigentimer
erkennbar, so dass diese Flachen, trotz ihrer Moglichkeit zur Nachverdichtung, faktisch nicht herangezogen
werden kénnen.

Fir eine Entwicklung zusétzlicher Flachen von stark nachgefragten Baugrundstiicken kann daher nur durch
eine mafdvolle Nachverdichtung ein zusatzliches Angebot geschaffen werden. Aufgrund der oben genann-
ten Grunde ergeben sich keine alternativen Planungsstandorte. Die teilweise Umnutzung einer Wochen-
endhaussiedlung kann hierzu einen Beitrag zur mafvollen Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen
ohne die Inanspruchnahme zusétzlicher Aulzenbereichsflachen leisten. In die Abwégung mit einbezogen
wurde hierbei auch die Tatsache, dass Wochenendhausgebiete an vielen Stellen in der jingeren Vergan-
genheit ihren Zweck oft nicht mehr umfassend erfullen. Wochenendhausstrukturen sind zumeist Ausdruck
einer Lebensgeneration, welche diese Zweck aktuell nur noch begrenzt in Anspruch nimmt. Die vertragliche
Nachnutzung ist somit in der Gesamtbetrachtung als angemessene Weiterentwicklung der bestehenden
Siedlungsstrukturen zu erachten.

Gesondert gepruft wurde nochmals der sog. Plannulifall, d.h. der Verzicht auf die Planung. Dies stellt im
vorliegenden Fall keine geeignete Entwicklungsoption dar. Zwar wirde es nicht zu weiteren Baumafinah-
men kommen jedoch wére auch keine positive Entwicklung fur Buhlsbach zu erwarten, da die bestehende
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Wohnraumnachfragen nicht anderweitig gedeckt werden kann. Der Plannullfall wirde daher auch verwor-
fen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Lehrberg
als Wochenendgebiet dargestellt. Der FNP wird gemaf den Mafl3gaben des § 13 a BauGB berichtigt.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.01.2020)
weist Lehrberg die Funktion eines Kleinzentrums entsprechend der Strukturkarte des LEP dem allgemeinen
landlichen Raum zu. Der Landkreis Ansbach wurde im Rahmen der Fortschreibung des LEP als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Markt Lehrberg befindet sich im regionalen Planungsraum
RP 8 ,Region Westmittelfranken®“. Der Regionalplan der Region 8 ist bezliglich des zentralen Orte Systems
noch nicht an die gednderten Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutzrechtli-
chen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 15 dieser Begriin-
dung gesondert erlautert.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8 1a BauGB
Geméal den Mal3gaben des 8 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegenden

Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu erachten ist.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Nordrand von Buhlsbach. Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die Siedlungsflachen des Wochenendgebiets mit Hecken und
Gehdlzstrukturen

- im Norden: durch Biotopflachen, daran angrenzend ein Feldweg und landwirt-
schaftliche Nutzungen

- im Osten: durch die Siedlungsflachen des Wochenendgebiets mit Hecken und
Gehdlzstrukturen

- im Suden: durch einen Wirtschaftsweg, daran angrenzend die Auslaufer der Sied-

lungsstrukturen von Buhlsbach

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.
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Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 2337/4 der Gemarkung Lehrberg.

Die Flachengrof3e des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 0,3 ha. In den Geltungsbereich wurden
diejenigen Grundstlicke einbezogen, die fur die Umsetzungen der Planungen zum Wohngebiet erforderlich
sind.

5. Verhéaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines

Der Markt Lehrberg wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemeinen land-
lichen Raums bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Er ist als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum bestimmt.

Das geplante Wohngebiet befindet sich im Norden von Buhlsbach, einem Ortsteil von Lehrberg.

Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit als Wochenendgrundstiick genutzt und befinden sich be-
reits in privatem Besitz.

5.2 Topographie
Topographisch liegt das Gebiet in einem Norden nach Siiden geneigtem Geldnde. Das Planungsgebiet
fallt auf einer Lange von ca. 100 um 20 m nach Suden.

5.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch im Siden Uber die bestehende Ortsstralle er-
schlossen.

Geh- und Radwegeverbindungen des Planungsgebietes existieren aktuell nicht. Die nachste Haltestelle
des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 220 m an der KreisstraRe AN 10. Hier besteht Anschluss
an die Buslinien 706 in Richtungen Lehrberg. Von dort besteht Anschluss an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr nach Ansbach.

54 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bisher nicht an alle Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Es besteht
ein Stromanschluss der N-ERGIE Netz GmbH. Die Abwasserentsorgung in Buhlsbach erfolgt aktuell de-
zentral durch Kleinklaranlagen. Die Wasserversorgung endet aktuell am Wohnhaus Buhlsbach 12. Das
Wasserversorgungsnetz wird durch den Markt Lehrberg betrieben.

Telekommunikationsanbindungen fiir das Planungsgebiet sind ebenfalls neu zu erstellen. Auch diese en-
den aktuell im Bereich des Wohnhauses Buhlsbach 12.
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55 Denkmaler

Der BayernAtlas Denkmal zeigt keine bekannten Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet. Direkt
nordostlich angrenzend befindet sich eine groRe als Bodendenkmal kartierte Flache (Denkmalkartierung
D-5-6629-0069). Das Bodendenkmal wird als Siedlung der Steinzeit beschrieben. Ostlich des Planungsge-
bietes befindet sich in einem Abstand von ca. 100 m eine als Baudenkmal gekennzeichnete Scheune aus
der Mitte des 19. Jahrhunderts (Aktennummer D-5-71-171-58).

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Naturpark Frankenhthe. Gem. Fachinformationssystem ,Natur*
(FINWEB) sind im Norden des Planungsgebiets Hecken und Feldgehdlze in der Umgebung von Kihndorf
und Buhlsbach als gesetzlich geschitztes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 Bay-
NatSchG kartiert (Biotop-Nr. 6629-0100). Im nordwestlichen Bereich liegt auerhalb des Geltungsbereichs,
aber auf dem Grundstuck des Vorhabentragers teilweise ein Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Na-
turparks Frankenhohe Uberlagert (LSG-00570.01).

Die potentiell natlirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L5d (Bergseggen)-Hainsimsen- mit Ubergangen zum Waldmeister-Buchenwald; ortlich mit Waldlab-
kraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen Nutzung als Wochenend-
und Gartengrundstiick des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur
mit einer geringen entsprechenden Funktionserflllung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bdden durchschnittlich.
Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Mittleren Keupers des jungpaldozoischen bis mesozoischen Deck-
gebirges zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Ton-/Mergelstein, z.T. schluffig ziegelrot,
gringrau; Dolomitstein, z.T. dicht, z.T. zellig-pords, hellgrau, grau; mit Gipssteinlinsen und -lagen, weif3,
hellrosa, sowie Residuallagen; lokal mit Sandsteinbanken, fein- bis mittelkoérnig, rotgrau, grau zu rechnen.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte nicht einer bestimmten Gruppe zugeordnet.
Die Boden- bzw. Grinlandgrundzahl wird mit 38 angegeben. Die Ertragsféahigkeit ist somit, auch im mittel-
frankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit grabbar beschrieben, zum Teil kann partiell Felsgestein auftreten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdoglichst bodenschonend durchgefuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis méafigen Gebirgs-
durchlassigkeiten zum Teil aber auch dem Porengrundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) va-
riablen Durchléassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptsachlich der hydrogeologischen Einheit des Keuper -
Berglandes zugeordnet. Angaben zum Grundwasserstand sind bisher nicht vorhanden. Die Versickerungs-
fahigkeit ist gem. den Ergebnissen des Bodengutachtens als sehr gering zu erachten.

5.8 Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen sind nicht bekannt, sie kdnnen aber nicht
abschlieBend ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaf3nah-
men festgestellten ungewbhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Umsténden
umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des
Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und
das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraus-
sichtlich mdglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus
Griinden des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 40 m zu rechnen. Bis ca. 100
m Tiefe liegen laut UmweltAtlas Bayern keine bekannten Bohrrisiken vor.
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Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit >1,4 -1,6 angegeben. Der Bau von
Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich moglich. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate ist mit durch-
schnittlich > 250 bis 300 mm leicht unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Der Bau und der
Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Furth zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit den
zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes(WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz
(BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maf3gebend. Die zustéandigen
Anzeige- und Genehmigungsbehérden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehorde. Die Erdwar-
menutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bayern
werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen
Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben pruft die
untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der
Prufung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzen, wie bereits beschrieben, zudem nérdlich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an. Die hieraus resultierenden, das tbliche Maf3 nicht Uberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub
und Geruch sind zu dulden. Weiterhin grenzen im Umfeld die Siedlungsstrukturen von Buhlsbach an. Die
hier aus zu erwartenden Ublichen Belastungen aus Geruch, Larm, Staub, etc. sind zu dulden.

6. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet soll gem&R Vorhabens- und ErschlieBungsplan ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten
realisiert werden.

Mit dem geplanten Vorhaben soll eine angemessen Entwicklungsmaglichkeit fur die bestehende Nachfrage
an Wohnbauflache in Buhlsbach geschaffen werden und ein Beitrag zur weiteren Sicherung der Bevolke-
rungszahlen in Lehrberg geleistet werden. Zudem soll mit der geplanten Ausweisung von Wohnbauflachen
am Nordrand die stadtebauliche Entwicklung des Ortes abgerundet werden.

6.2 GrofRRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,3ha 100,0 %
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 0,3ha 100,0 %
6.3 ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten fallen fiir den Markt Lehrberg zunachst nicht an. Fur die gesicherte Erschlieung ist
die Herstellung einer neuen Wasserversorgung als Hausanschluss erforderlich. Dies wird im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages geregelt. Die Kosteniibernahme erfolgt im Regelfall durch den Vorhabentrager.
Dies gilt auch fur weitere ggf. noch fehlende Medien und hierfir erforderliche Hausanschlisse.

7. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
Entwicklung der Flachen am Nordrand von Buhlsbach getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Eingrinung des Planungsraumes getroffen.
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7.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Es wird gemafR Vorhabens- und ErschlieBungsplan ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten, was analog
einem allgemeinen Wohngebiet im Sinne 8 4 BauNVO entspricht, festgesetzt. Die Festsetzung ist unter
Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwéagung aller Belange (Na-
turschutz, Landschaftsbild, fehlende alternative Entwicklungsméglichkeiten, geringstméglicher Eingriff in
Natur und Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Daruber hinausgehende Nutzungen sind zun&chst unzulassig. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass es
ich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Die festgesetzte zuldssige Art der bauli-
chen Nutzung entspricht der im vorhaben- und Erschlieungsplan dargelegten Entwicklungsabsicht, wel-
che auch im Durchfiihrungsvertrag geregelt wird Im Sinne der vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im
Planungsgebiet werden flr die Gberbaubaren Grundstiicksflachen Mal¥festsetzung fur die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksfla-
che zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tber-
deckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken. Die nach
der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstéanden wegen der Baukdrperfestsetzung (tiberbaubare
Grundstucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der Maligaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bertcksichtigen, die nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit baulichen
Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren
festgesetzte Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der mal-
geblichen Grundsticksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Die Bebauung der Grundstiicke im Baugebiet ,Fl. Nr. 2337/4 in Buhlsbach® wird mit einer GRZ von maximal
0,35 festgesetzt. Hiermit soll eine geeignete, angemessen verdichtete Bebauung ermdglicht und gleichzei-
tig die Auswirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden. Es wurde bewusst nicht das mogliche
HochstmalR der GRZ fir allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO gewahlt und den Gebietscharakter
nicht tibermaRig zu beeintrachtigen. Die somit mdglichen Uberbauungen der Flachen im Planungsgebiet
sind somit als vertraglich fir die festgesetzte Art des Baugebietes und das stadtebauliche Umfeld zur er-
achten.

Als weiteres MalR3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Planungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. lhre Ermittlung erfolgt nach den AuBenmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung max. zulassigen Vollgeschosse und
zusatzlich Gber maximal zuldssigen Gesamthdhen der baulichen Anlagen geregelt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, Fassung vom
24.07.2019, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heif3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Uber der naturlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die natlrliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Zur Vermeidung von tbermafiger Hohen- und GréRenentwicklung des Vorhabens sind maximal zwei Voll-
geschosse sowie eine GFZ von 0,7 zulassig. Mit dieser Regulierung ist eine gute stadtebauliche Entwick-
lung unter Beriicksichtigung der umgebenden Nutzung und Bebauung gewahrleistet.

7.2 Uberbaubare Grundsticksflache und Bauweise

Die uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.
Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken gewdahlt, dass ausreichende Mindestabstdnde zu den
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angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine ange-
messene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des
stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlieBenden freien Flur gewahrleistet. Ziel des festgesetzten Bau-
fensters ist die vertragliche Gesamtentwicklung, bei gleichzeitigen Ausschluss einer Gibermafigen Nutzung
des Grundstiickes des Planungsgebietes.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Garagen, Carports und Stellplatze dirfen auch aulZerhalb der
festgesetzten Baufenster errichtet werden. Das Wohnhaus selbst darf die definierten Baugrenzen nicht
Uberschreiten.

In Zusammenhang mit der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist es notwendig, Festsetzungen zur
Modellierung des natirlichen Geléandes zu treffen. Da sich durch die Hanglage Modellierungen des nattir-
lichen Gelandes in der Regel nicht vermeidbar sind, werden zur stéadtebaulich geordneten Entwicklung der
Veranderungen des natirlichen Gelandes MaRRgaben fur Auffillungen und Abgrabungen des Gelandes
vorgenommen. Dementsprechend werden Auffiillungen des nattrlichen Gelandes bis zu einer Hohe von
max. 1,75 m und Abgrabungen des nattirlichen Gelandes bis zu einer Hohe von 3,50 m zugelassen. Keine
Anwendung finden vorstehende Ausfiihrungen auf die erforderlichen Aushubarbeiten von Keller, Funda-
menten, und &hnlichen, der baulichen Anlagen sowie auf die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen.

Werden durch die Gelandemodellierung Stiitzmauern oder éhnliches auf dem Grundstiick erforderlich, sind
die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.

Ab einem Hoéhenunterschied von mehr als 0,50 m zum tieferliegenden Gelande ist in der Regel eine Ab-
sturzsicherung auf der Stutzmauer erforderlich. Vgl. auch Art. 36 Bayerische Bauordnung (BayBO). Die
Umwehrungen missen ausreichend hoch und fest sein. Ist mit der Anwesenheit von unbeaufsichtigten
Kleinkindern auf der zu sichernden Flache tblicherweise zu rechnen, missen Umwehrungen so ausgebil-
det sein, dass sie Kleinkindern das Uber- oder Durchklettern nicht erleichtern.

7.3 Dachgestaltung
Aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes mit charakteristischem fréankischem Baustil im Dorfgebiet von
Buhlsbach sind hinsichtlich der Dachgestaltung nur Satteldacher sowie versetzte Satteldacher fir das
Hauptgebaude zulassig.

Garagen, Nebengebaude sowie eingeschossige Anbauten an das Hauptgeb&aude durfen auch mit Flach-
dach ausgefihrt werden.

Tonnendéacher, Walmdacher, Zeltdacher, Pultdacher und Flachdacher sind aus stadtebaulichen Griinden,
mit Rucksichtnahme auf das stadtebauliche Umfeld, unzulassig.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung der Wohngebéude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist grundsatzlich
zulassig. Diese sind aber flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf mit der Dachnei-
gung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen. Bei Dachern mit einer Dachneigung
von Kleiner als 40° durfen vorgenannte Anlagen, unabhéangig von der Dachform, mit einem Neigungswinkel
von bis zu 45° errichtet werden.

Zur Gewahrleistung einer guten Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen werden MaRRgaben fir die Ge-
staltung von Dachgauben getroffen. Im Planungsgebiet sind Dachgauben als Einzelgauben mit einem Min-
destabstand von 1,50 m vom Ortgang zuléassig. Die Oberkante First der Gaube muss mindestens 50 cm
unterhalb der Oberkante des Firstes des Hauptdaches liegen. Die Gesamtbreite aller Gauben darf maximal
ein Drittel der Dachflache betragen. Die Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Haupt-
dach zu erfolgen. Méglich ist auch die Eindeckung aus beschichtetem Metall (z.B. Titanzink, Kupfer, etc.)
in nicht glanzender Ausfuihrung.

Mit Flachdach ausgefuhrte bauliche Anlagen sind mit extensivem Grindach auszufiihren. Dabei ist das
extensive Grindach mit einer Substratschicht von mindestens 6 cm als ,Sedumteppich®, bevorzugt unter
Verwendung von Arten gemal der Pflanzliste F und ggf. Einbringung von geeigneten Leguminosen/Krau-
tern und Grasern herzustellen und zu erhalten.
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7.4 Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Ortsrand werden fir die Errichtung von Einfriedungen im
Sinne der guten stadtebaulich Gestaltung des Planungsgebietes Maf3gaben fiir die Art der Ausfihrung
sowie die zulassigen Hohen getroffen. Einfriedungen diirfen eine maximale Héhe von 1,80 m tber dem
Gelande nicht Gberschreiten. Zum 6ffentlichen StraBenraum dirfen die Einfriedungen eine maximale Héhe
von 1,50 m tber dem Gelande nicht Gberschreiten. Insgesamt sind Sockel von Einfriedungen im Sinne der
Durchlassigkeit fir Kleintiere alle 10 m in einer Breite von mind. 30 cm zu unterbrechen. Es ist dabei ein
Abstand von mindestens 15 cm zwischen Geldndeoberkante und Zaununterkante zu gewahrleisten. Die
Ausfuihrung mit tiergruppenschédigenden Anlagen oder Bauteilen (z.B. Stacheldraht) ist nicht zulassig.

Das Planungsgebiet ist von Baumbestanden umgeben. Zu einem gewissen Grad besteht somit ein Risiko
des Baumfalles auf dem Grundstiick des Planungsgebietes. Ortliche Begehungen haben einen durch-
schnittlichen bis guten Vitalititszustand der Geholzstrukturen erkennen lassen. Die Einhaltung einer Baum-
fallzone ist aus planerischen Griinden weder innerhalb des Planungsgebietes noch im angrenzenden stad-
tebaulichen Umfeld moglich.

Grundsatzlich besteht daher im Bereich des Planungsgebietes fiir bauliche Anlagen im Falle eines Umstur-
zes von Baumen ein erhdhtes Risiko fir Menschen, Gebaude und Sachwerte. Bei Neubauten innerhalb
der Baumfallzone ist daher von einem erhdhten Risikopotential auszugehen und dies bei den Planungen
zu berucksichtigten. Soweit zuléssige Nutzungen in diesen Bereich errichtet werden kénnen sich u.U. er-
héhten Aufwendungen und baulichen Malinahmen ergeben. Die Mal3hahmen sind jedoch individuell ent-
sprechend der geplanten Nutzung und einer notwendigen Risikobewertung festzulegen. Gegebenenfalls
ist auch mit héheren Beitragen zu Gebaudeversicherungen aufgrund des erhdhten Risikos zu rechnen.

Aktuell sind nach ortlicher Begehung keine konkreten Gefahren oder Hinweise auf Gefahren bekannt, wel-
che zunéchst ein Uber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhande-
nen Baume erkennen lassen. Seitens des Bundesverwaltungsgerichts, BVerwG, wurde zum Gefahrenpo-
tential von Baumen in einem Urteil ausgefuhrt:

,Die generell bestehende Mobglichkeit, dass Badume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stlrme nicht standhalten und umstirzen oder abbrechen und dabei Schaden an Personen oder
Sachen verursachen kdnnen, z&éhlt demgegeniber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstandnis der Baumschutzvor-
schriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentimern
der Grundsticke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbestande sind daher
regelmaRig auf ihren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch PflegemalRnahmen jederzeit zu
gewahrleisten. Dies wird durch den dortigen Eigentiimer aber bereits jetzt entsprechend vorgenommen. Es
ist hierbei zudem im Besonderen zu beachten, dass im Bereich der Baumfallzone auch in der Vergangen-
heit bereits Gebaude (auch mit Wohnnutzungen) vorhanden waren. Es ergeben sich somit fir den Wald-
besitzern gegeniber der bisherigen Situation keine wesentlich anderen Verantwortungen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die auRRere ErschlieRung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Siedlungsstrukturen im Siiden und
Osten des Planungsgebietes. Der Wirtschaftsweg im Suden ist hierzu hinreichend leistungsfahig. Aufgrund
der geringen Gebietsgrolie ist die aul3ere ErschlieBung somit sichergestellt.

Innere Erschlieung
Da es sich bei den Vorhaben nur um ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten handelt von der Festlegung
innerer Erschliefungsanlagen abgesehen werden.

Ruhender Verkehr
Fur die geplanten baulichen Nutzungen im Planungsgebiet werden Vorgaben bezgl. der Anzahl der nach-
zuweisenden privaten Stellplatze getroffen. Dies dient der Gewahrleistung einer ausreichenden Anzahl von
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Stellflache fir die zu erwartende Anzahl an privaten Fahrzeugen im Planungsgebiet. Die Anzahl der erfor-
derlichen Stellplatze richtet sich nach den Wohneinheiten (Wohnungen). Die Ermittlung erfolgt gestaffelt
nach der Wohnflache der Wohneinheit wie folgt:

1. Wohneinheit 2 Stellplatze
2. Wohneinheit 1 Stellplatz

Als Wohneinheit (Wohnung) werden dabei in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche Uber die fur die Fihrung eines selbststandigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfugt. Eine
Einliegerwohnung bei Einfamilienh&usern gilt als eigene Wohneinheit, wenn diese die fur eine selbstandige
Haushaltsfiihrung erforderlichen Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnflache ist gem.
Wohnflachenverordnung (WOFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003) zu ermitteln.

Der Stellplatznachweis hat entsprechend der Richtzahlen der Verordnung iber den Bau und Betrieb von
Garagen, sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung GaStellV)
in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt gedndert am 07.08.2018) zu erfolgen. Die erforderliche An-
zahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Im Sinne der 6kologischen Ausgestaltung der Freiflachen wird fir Stellplatze und Zufahrten die versicke-
rungsfahige Bauweise festgesetzt.

Der notwendige Stellplatzbedarf ist entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen zu ermitteln und in den
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen entsprechend der MaRgaben der Bauvorlagenverord-
nung darzustellen und zu beschreiben.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Aufgrund er geringen Gebietsgrof3e und der Ausfihrung als VEP kann auf einer Geh- und Radwegerschlie-
Bung in Abwégung aller Belange verzichtet werden.

Die OPNV-Anbindung ist mit der bestehenden Haltestelle in Buhlsbach als hinreichend gegeben zu erach-
ten. Die Einrichtung einer zusatzlichen Haltestelle im Planungsgebiet ist nicht zu erwarten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten Neubaumal3nahme soll von Siiden tber den bestehenden Wirt-
schaftsweg erfolgen. Somit werden die Belastungen fur das Umfeld minimiert. Der bestehende Weg ist fur
den zu erwartenden Baustellenverkehr hinreichend dimensioniert und leistungsféahig. Ggf. sind im unmit-
telbaren Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um
die Befahrbarkeit sicherzustellen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungs-
strukturen sind aber voraussichtlich nicht zu erwarten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entspre-
chende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder so zu regeln, dass keine Gefahrdungen fur
die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
und im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwasserung

Der gesamte Ortsteil Buhlsbach ist noch nicht an das Kanalnetz von Lehrberg angeschlossen, somit ist der
Bauherr verpflichtet die Entwasserung im Rahmen der maRRgeblichen Gesetzt selbst auf seinem Grund-
stuck sicherzustellen. Die Errichtung einer zentralen Entwéasserung des Ortsteils Buhlsbach in Form einer
Ortsklaranlage oder Uberleitung in die neu errichtete Klaranlage im Kernort Lehrberg ist weder kurz noch
mittelfristig geplant. Somit verbleibt zur Gewahrleistung einer geregelten Entwasserung des Planungsge-
bietes unter den gegebenen Rahmenbedingungen nur die Entwasserung mittels dezentraler Abwasserent-
sorgung.

Grundsatzlich soll hierbei der Grundsatz des Trennsystems, d.h. der getrennten Behandlung von Schmutz-
und Oberflachenwasser gem. WHG Rechnung getragen werden.

Fir die Entsorgung des Schmutzwassers wird hierzu auf dem Grundstiick des Planungsgebietes eine
Kleinklaranlage errichtet. Art und Dimension der Kleinklaranlage wird im Rahmen der weiteren Erschlie-
Bungsplanung ermittelt und mit dem Markt Lehrberg sowie den zustandigen Fachbehdrden abgestimmt.
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Die Auswahl des Reinigungsverfahrens erfolgt hierbei unter besonderer Beachtung der ortlichen Gegebenheiten.
Die geltenden DWA-Richtlinien bei der Ableitung und Behandlung werden eingehalten. Die ordnungsge-
mafe Funktion der Kleinklaranlage wird regelmafiig von einem unabhangigen privaten Sachverstandigen in der
Wasserwirtschaft (PSW) Uberprift (Art. 60 Technische Gewéasseraufsicht bei Kleinklaranlagen des Bayerischen
Wassergesetzes). Das Prifintervall ergibt sich aus der Art der dann gewéhlten Anlage sowie den Auflagen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Fir die Kleinklaranlage ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zu-
stéandigen Fachbehorde durchzufihren.

Die Niederschlagswasser der Dachflachen sowie die Niederschlagswéasser der Verkehrsflachen werden
getrennt vom Oberflachenwasser gefasst. Im Rahmen des Bodengutachtens wurde geprift, ob eine ortli-
che Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundsttick méglich ist. Es wurde hierbei
festgestellt, dass die Bdden im Planungsgebiet keine wesentliche Versickerungsfahigkeit
(kf Werte < 10 -7) aufweisen. Somit kann nicht von einer maf3geblichen Versickerung auf dem Grundsttick
ausgegangen werden. Sidlich des Planungsgebietes verlauft ein als Vorflut anzusehender Graben, wel-
cher im Ortsteil Buhlsbach in den Pulverbach einmiindet.

Entsprechend der Mal3gaben des WHG wurde daher geprtft, ob eine Einleitung des zu erwartenden Ober-
flachenwasser aus dem Planungsgebiet in den Graben mdglich ist. Die Flachen des Planungsgebietes sind
im bisherigen Zustand im Wesentlichen als unversiegelt zu erachten. Eine Fassung des Oberflachenwas-
sers auf dem Grundstiick war bisher nicht vorhanden. Dementsprechend muss davon ausgegangen wer-
den, dass zumindest eine geringe Menge von Oberflachenwasser aufgrund der topographischen Verhalt-
nisse aus dem Planungsgebiet nach Siden in Richtung des Grabens geflossen ist.

Fur den vorliegenden Planungsprozess war daher abzuwagen, ob und in welchem Umfang auch zukunftig
in vertraglichem Umfang Oberflachenwasser in Richtung des bestehenden Grabens abgeleitet werden
kann.

Aufgrund der Planungen ergeben sich zwangsweise Veranderungen im Versiegelungsgrad im Planungs-
gebiet. Hierdurch ist gegentber der Bestandssituation mit erhéhten Oberflachenwassermengen zu rech-
nen.

Da eine sichere ortliche Versickerung des Niederschlagswassers im Planungsgebiet nicht hinreichend si-
cher gewahrleistet werden kann, ist zur Vermeidung von Gefahrdungen der unterliegenden Grundstlicke
daher eine Rickhaltung und Drosselung des Oberflachenwasserabflusses in Richtung Vorflut erforderlich.

Auf dem Grundsttick ist hierzu eine Rickhaltung einzurichten, in der anfallendes Oberflachenwasser aus
den neu versiegelten Flachen zunéachst gefasst und gepuffert werden kann. Von dort erfolgt dann eine
gedrosselte Ableitung zur Vorflut. Der Drosselabfluss wird hierbei auf das Mal} eines nattrlichen Abflusses
von 1,0 I/s beschrankt. Hieraus ergibt sich fur das Grundstiick ein Rickhaltevolumen von 17 m3 auf dem
Grundstuick. Die Auslegung der erforderlichen Rickhaltung erfolgte hierbei auf Basis eines 10 jahrlichen
Regenereignisses und unter Beachtung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten voraussicht-
lichen Versiegelungsgrade der Teilflachen. Somit kdnnen Gefahrdungen des Ortsteils Buhlsbach und der
Unterlieger durch die PlanungsmafRnahme hinreichend sicher ausgeschlossen werden, gleichzeitig wird
die geordnete Entwasserung gewahrleistet.

Die fir Einleitung des Oberflachenwassers erforderlichen Antrage werden im Weiteren gesondert durch
den Vorhabentrager gestellt.

Die ordnungsgeméalie Abwasserentsorgung kann somit gewahrleistet werden.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. historische bisher unbekannte Entwésserungseinrichtungen (Drainagen,
etc.) vorhanden sein, welche auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwassern. Die Funk-
tion dieser Drainagen muss jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vor-
habenstrager so umgebaut werden, dass die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit
gewahrleistet ist.

Die erforderlichen Antréage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden ge-
stellt, die Planungen mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung des Markts Lehrberg ist zu beachten.
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8.3 Versorgung

Fur die Wasserversorgung ist ein Neuanschluss an das gemeindliche Wasserversorgungsnetz erforderlich.
Aktuell besteht fiir das Planungsgebiet am Nordrand eine historisch entstandene gemeinsame Wasserver-
sorgungsleitung der bisherigen Wochenendhausstrukturen. Diese Versorgungsanlage ist der Gesamtbe-
trachtung aufgrund des Alters sowie fehlender geeigneter vertraglicher Vereinbarungen als ungeeignet zur
Gewabhrleistung einer gesicherten Wasserversorgung zu erachten.

Fir die Planungsmaf3nahme ist daher ein neuer Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung erfor-
derlich. Im Bereich der 6ffentlichen Flachen siidlich des Anderungsbereiches befinden sich aktuell keine
Wasserversorgungsanlagen des Markts Lehrberg. Die nachste Anschlussmadglichkeit besteht im Bereich
des Grundstiickes Buhlsbach 12. Von dort ist zum Planungsgebiet eine neue Versorgungsleitung zu er-
stellen. Diese kann ndrdlich der ¢ffentlichen StraBe im offentlichen Grundstick verlegt werden. Der not-
wendige Leitungsdurchmesser wird mit dem Markt Lehrberg als Versorger abgestimmit.

Es wird ein gesonderter Antrag auf die Wasserversorgung beim Markt Lehrberg gestellt. Die Versorgungs-
leitung wird als Uberlanger Hausanschluss ausgefihrt.

Somit liegt die Verantwortung fiir die Leitung beim Vorhabentrager. Fur die Verlegung im Seitenstreifen
des o6ffentlichen Grundstiickes ist eine Gestattungsvereinbarung erforderlich. Dieser wird im Rahmen des
Durchfuhrungsvertrages zum Bebauungsplan getroffen.

Die Wasserversorgung kann hiermit als sichergestellt erachtet werden.

Anschluss an best.
Wasserversorgung

Skizze mit Darstellung erforderlicher neuer Hausanschluss
© Kartengrundlage: Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2019

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der N-ERGIE Netz GmbH. Das Grundstiick ist bereits mit einem Hausanschluss versehen. Die-
ser wird geprift und ggf. erneuert

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt ber neu herzustellende Versorgungsleitungen
im offentlichen StraRenraum und Hausanschluss an das Grundstuck. Ggf. wird auch hier in Uberlanger

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 Seite 15 von 31



Markt Lehrberg — Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,,Fl. Nr. 2337/4 in Buhlsbach*
in Lehrberg, Ortsteil Buhlsbach
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 03.07.2020

Hausanschluss ausgefuhrt. Der Anschluss wird seitens des Vorhabentragers eigenstéandig mit dem Ver-
sorger abgestimmt und beauftragt. Ggf. erforderliche Gestattungen werden soweit moéglich im Durchfih-
rungsvertrag geregelt oder sind durch den Versorger gesondert mit dem Markt Lehrberg zu vereinbaren.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekom-
munikationsleitungen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwi-
schen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten.
Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieSungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und
koordiniert.

Die Versorger (z.B. N-ERGIE Netz, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der Erschlieungsplanung intensiv
zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungslei-
tungen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen
offentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stralen- und Kanalbauarbeiten oder
Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der kon-
kreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann somit als gegeben erachtet werden.

8.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fiir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen an-
fahrbaren Flachen bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standpléatze zu
verbringen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewohnlichen Standplatze fur Millbehalter
sind zu unterbinden.

Die Erreichbarkeit des Grundsttickes ist durch Ortsstraf3e sidlich des Planungsgebietes gewéhrleistet. Im
Bereich des Flurstiicks 2337/5 besteht eine gefahrdungsminimierte Wendemaoglichkeit fir das Mullfahrzeug
durch max. 2 maliges zurlicksetzen. Die Anlage einer regelkonformen Kehre ist im vorliegenden Fall als
unverhéaltnisméafig zu erachten. Die Ortsstral3e als ausreichend breit fiir die Befahrbarkeit durch die typi-
schen Entsorgungsfahrzeuge der Entsorger zu erachten.

Die Entsorgung ist somit in Abwagung aller Belange sichergestellt.

9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ostlich des Planungsgebietes ist in
einem Abstand von ca. 100 m Luftlinie ein Bodendenkmal verzeichnet. Unter der Kartierungsnummer D-5-
6629-0069 wird hier eine nachqualifizierte Siedlung der Steinzeit angenommen. Das Benehmen wurde
bisher aber noch nicht festgestellt. Die Lage des angenommenen Bodendenkmals befindet sich auf einem
Hochplateau, welches ca. 14 m hoher als das Planungsgebiet liegt. Das Vorkommen archaologischer Spu-
ren im Planungsgebiet kann daher nicht abschlie3end ausgeschlossen werden, hinreichend konkrete Hin-
weise auf eine unmittelbare Betroffenheit denkmalrechtlicher Belange sind aber ebenfalls nicht zu erken-
nen.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG).

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaR Art. 8 Abs.1 und
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fur Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde im
Landratsamt Ansbach, Crailsheimstral3e 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden.
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Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundsticks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Im Rahmen eines Bodengutachtens wurden die lokalen Wasserverhéaltnisse gepriift, es wurde im Rahmen
der Untersuchungen jedoch kein Grundwasser angetroffen. Die oberen Bodenschichten waren aber stark
durchfeuchtet. Dies kann auf das Vorkommen von diffusen Schichtenwasserabldufen deuten. Das Vorkom-
men von Schichtenwasser kann aufgrund der Hanglage und regionalen Bodenverhéltnisse daher nicht
ausgeschlossen werden.

Das erstellte Bodengutachten der KP Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Boden mbH, Gunzenhausen,
AZ 202004 (Ki) vom 04.05.2020 ist als Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan beigefugt.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser zu schiit-
zen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weilRe Wanne* (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.

Aufgrund der ortlichen Hanglange und der geplanten Abgrabungen des natirlichen Geléandes sollten ggf.
auch Schutzmal3nahmen flr die hangseitig errichteten Teile der baulichen Anlagen geprift werden.

Soweit durch geplante Abgrabungen Schichtenwasserverlaufe angeschnitten werden, sind Wasserfassun-
gen vorzusehen und dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zuzufuhren. Eine Einleitung in die Schmutz-
wasserentwasserung ist nicht zuléssig. Insbesondere im Bereich der geplanten Stitzwand zur Abfangung
der geplanten Gelandeveranderung am Nordrand des Planungsgebietes sind bei Auffinden von Schichten-
wasserverhaltnissen MalRnahmen zur Vermeidung einer Vernassung des dahinterliegenden Erdreiches zu
treffen. Dies kann bspw. durch den Einbau einer ausreichend dimensionierten Drainage erfolgen. Das so
gefasste Wasser ist dann auf der Oberflache des Grundstiickes wieder breitflachig Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern. Da es sich hierbei um geringe Wassermengen handeln durfte, kann davon ausge-
gangen werden, dass hierfur eine breitflachige Versickerung unabhangig von den Darlegungen des Bo-
dengutachtens noch méglich sein wird. Es ist darauf zu achten, dass durch die geplanten Mallnahmen
keine negativen Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke entstehen. Die Bemessung der Stutzwand ist
auf einen entsprechend erhdhten Erddruck auszufihren.

Gem. dem erstellten Bodengutachten ist eine dauerhafte Bauwasserhaltung nicht erforderlich. Jedoch kann
das Auftreten von Staunésse sowie Schichtenwasser bei den Erdarbeiten nicht abschlieRend ausgeschlos-
sen werden. Das Vorhalten einer offenen Wasserhaltung ist daher sinnvoll.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers ist nicht zulassig. Grund-
wasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind ent-
sprechend bei den zustandigen Fachbehoérden frihzeitig zu beantragen.

Dem Grundstiickseigentiimer wird auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereig-
nisse und Starkregenereignisse zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der
Nachbarn verédndert werden. Die einschlagigen rechtlichen MalRgaben sind zu beachten. Aus den hdher
gelegenen Bereichen, dem ndrdlich angrenzenden Biotop und anschlieRenden Ackerflachen, kann es bei
Starkregenereignissen zu Abfluss von Niederschlagswasser in das tiefergelegene Planungsgebiet kom-
men. Es wird daher angeraten, dies bei der Hohenfestlegung der Oberkante Erdgeschoss der Gebaude
sowie der Gestaltung von Kellern in den Planungsprozess mit einflie3en zu lassen. Durch die Gelandemo-
dellierung der privaten Grundstiicksflachen durfen keine Uberleitungen von Oberflachenwasser auf andere
Grundstiicke erfolgen.
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Es kdnnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss von Oberflichenwassers Gefahrdungen fur
die Gebaude im Planungsgebiet ergeben. Dieser Gefahr ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw.
durch Gelandefuihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfihrung entgegen zu wirken. Es
sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflichengestaltung, die Gefal-
leausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Ge-
schosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Luftungsoéffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden. Auch
die Hoheneinstellung des Erdgeschossniveaus sollte unter Beachtung des Gefahrdungspotentials durch
Oberflachenwasser geplant und umgesetzt werden.

Es wird dringend angeraten, zur Vermeidung von Schéden fir diese Bereiche geeignete Schutzmaf3nah-
men zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und
ahnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende Schutz-
mafRnahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken,
Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten. Diese Malinahmen werden insbesondere fiir Sou-
terrain Bereiche mit Fenstern und davorliegenden Lichthéfen angeraten, wenn keine baulichen Maf3nah-
men umgesetzt werden.

Im vorliegenden Fall kdnnen sich grundsatzlich Gefahren aus zwei Richtungen fir das Planungsgebiet
ergeben.

Durch die Hanglage des Grundstiickes kann grundsétzlich ein EinflieBen von Oberflachenwasser aus den
ndrdlich befindlichen Waldflachen und daran anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen. Wei-
terhin kann es u.U. von Nordwesten, dem Talraum des Grabens folgend, im Falle von Hochwasserereig-
nissen zu einem Wassereintrag in das Planungsgebiet kommen.

In nachstehender Grafik sind die topographischen Verhaltnisse abgebildet:
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Auszug Bayernatlas mit Darstellung Gelandetopographie, Hohenschichtlinien und Flurstiicksgrenzen
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Im Suiden den Planungsgebietes verlauft, den angrenzenden Wirtschaftsweg sowie weiter sudlich die Orts-
stral3e begleitend, ein offener Graben der das Wasser aus den héhergelegenen Acker- und Waldflachen
im Nordwesten fasst und Richtung Buhlsbach ableitet. In Abhéngigkeit von auftretenden Starkregenereig-
nissen kommt es hier zeitweise zum Hochwasserabfluss in Richtung des Pulverbachs, der durch Buhlsbach
in nordéstliche Richtung flieRt. Fur das Umfeld von Buhlsbach wird zurzeit eine Hochwassersimulation er-
stellt, welche die zu erwartenden Geféahrdungspotentiale zu erfassen.
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Da die umfassenden Untersuchungen hierfiir noch nicht abgeschlossen sind und bisher noch keine ver-
wertbaren Ergebnisse vorliegen, war fir die vorliegende Planung zu priufen, welche Auswirkungen sich aus
einem potentiellen Hochwasserabfluss aus Nordwesten in Richtung Buhlsbach fiir die Flachen des Bau-
grundstiickes entstehen kénnen.

Grundsatzlich besteht zu einem gewissen Grad die Gefahr, dass wild abflieRendes Wasser aus dem Gra-
ben sich tber die Ortstral3e hinweg auf den stidlichen Teil der Planungsgebietsflachen ausbreiten kénnte.
Hier sind aber mit den Planungen keine wesentlichen Eingriffe in die natirlichen Verhaltnisse vorgesehen.
Im voraussichtlich maf3geblichen Bereich steigt das natirliche Gelande gem. der durchgefiihrten Vermes-
sung um bis zu ca. 2,0 m an. Diese Flachen sollen zukinftig als Zufahrt sowie Garten genutzt werden.
Somit ist eine ggf. eintretende zeitweise Uberschwemmung als hinnehmbares Ereignis zu bewerten.

Fur die eigentliche Baumaflinahme ist eine Tiefe von ca. 30 m, beginnend vom Nordrand des Planungsge-
bietes nach Siiden vorgesehen. Hier soll das geplante Wohnhaus mit Garage und zugehérigen Nebennut-
zungen errichtet werden. In diesem Bereich ist eine Anpassung des natirlichen Gelandes durch Auffullun-
gen vorgesehen. Das natiirliche Gelande wird hier um bis zu ca. 1,50 m tber dem natirlichen Geléande
angehoben. Somit kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass ein Einstromen
von Hochwasser aus nordwestlicher Richtung als unwahrscheinlich zu erachten ist.

Aufgrund der geplanten Aufflillungen ist weiterhin zu prufen, ob sich hieraus ggf. Auswirkungen auf den
»haturlichen® Hochwasserabfluss mit negativen Auswirkungen auf Dritte ergeben kénnten. Durch die topo-
graphischen Gesamtverhdltnisse, die im Verhaltnis geringe Eingriffsflache sowie die Lage der geplanten
Auffillung im Verhaltnis zur topographischen Gesamtentwicklung ist davon auszugehen, dass sich hieraus
keine negativen Auswirkungen ergeben. Der ungehinderte Abfluss entlang des offenen Grabens sidlich
des Planungsgebietes bleibt gewéhrleistet. Mit der Lage des geplanten Gebaudes im Norden des Pla-
nungsgebiets wird der Abfluss des Niederschlagswassers aus Starkregenereignissen nicht beeintrachtigt.
Als weitere Gefahrenquelle firr die geplante Planungsmafinahme ist ,wild“ einflieRendes Niederschlags-
wasser aus den Waldflachen nérdlich des Planungsgebietes zu erachten. Dies ergibt sich aus den natirli-
chen topographischen Verhaltnissen und dem nach Siden geneigten Gelande.

Mit den Planungen wird der bisher auf dem Grundstick sich ergebende Abflussweg gehindert. Dem ,wild*
abflieBenden Oberflachenwasser wird mit den Geb&uden ein Abflusshindernis eingestellt. Im vorliegenden
Fall soll zudem durch eine Gelandeabgrabung mit der Errichtung einer Stitzmauer in den natirlichen Ge-
landeverlauf eingegriffen werden. Fir die geplanten Gebaude kdénnen sich hieraus grundsatzlich Gefahren
aus den Wasserabfluss ergeben. Niederschlagswasser kdnnte auf der Nordseite in das Gebaude eindrin-
gen und hier Schaden an Sachgitern anrichten.

Fur die Planungen war daher zu prufen, wie mdgliche Gefahren aus Starkregenereignissen hinreichend
sicher auf dem Grundstiick durch planerisch-gestalterische Mal3hahmen minimiert werden und kénnen
hierbei gleichzeitig keine Uber das bestehende Risiko hinausgehenden Gefahrdungen Dritter im stadtebau-
lichen Umfeld entstehen.
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In nachstehender Darstellung ist unmaR3stablich aus dem Bauantrag des Vorhabentragers abgebildet. Ge-
kennzeichnet sind die geplanten MaZnahmen welche die gefahrdungsminimierte Ableitung von Nieder-
schlagsmengen aus Starkregenereignissen gewabhrleistet.
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Entsprechend des Planungskonzeptes soll nérdlich der geplanten neuen Stitzmauer eine Erdmulde zur
Wasserfuhrung angelegt werden. Diese erhélt am sidlichen Ende auf dem Planungsgrundstiick einen kon-
trollierten Uberlauf iiber die Stiitzmauer nach Sudwesten auf die tiefergelegenen Grunflachen und Terras-
senflachen. Von dort wird durch eine entsprechende Gefalleausbildung das Niederschlagswasser an den
baulichen Anlagen vorbei nach Stidwesten zu den privaten Gartenflachen gefiihrt. Die Gefélle entlang der
baulichen Anlagen werden so ausgefihrt, dass sich diese jeweils von den geplanten baulichen Anlagen
und den Grundsticksgrenzen weg neigen. In gleicher Weise wird auch im Bereich des Zwischenraumes
zwischen Stitzmauer im Norden und geplanten Gebauden durch eine geeignete Gefélleausbildung auf
eine gefahrdungsminimierende Niederschlagswasserableitung geachtet.

Taren im ndrdlichen Bereich werden mit einer Schwelle zur Abdichtung sowie Fiihrungsschienen zum Ein-
satz von Sperrwénden ausgefihrt.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickgehalten wer-
den kénnen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraRe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 Seite 20 von 31



Markt Lehrberg — Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,,Fl. Nr. 2337/4 in Buhlsbach*
in Lehrberg, Ortsteil Buhlsbach
Begriindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 03.07.2020

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Elementarschadenversicherung, welche
auch Schaden aus Starkregenereignissen beinhaltet, ratsam ist.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr
Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten, durch des-
sen Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz
und Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr ist fir die in
Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgeristet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal zweigeschossig geplant. Der zweite Rettungsweg kann hier somit
Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr gewdhrleistet werden.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen gem. DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden. Hofkellerdecken, die
Uberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr® auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zum Geratehaus der Freiwilligen
Feuerwehr Lehrberg betragt ca. 3,2 km.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist gemafll DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 mit 48 m3/h fir mind. 2 Stunden
anzunehmen. Der nachste Unterflurhydrant befindet sich sidlich éstlich in der Ortsstral3e auf Hohe des
Anwesens Buhlsbach 12. Nach bisherigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die notwendigen
Léschwassermengen nur teilweise aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz gewahrleistet werden kdnnen.
Die verbleibende Léschwassermenge kann aus offenen Gewassern im maf3geblichen Radius von 300 m
entnommen werden.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsétze

Die beplante Flache wird Uber eine neue private Grundstiickszufahrt erschlossen. Die Zufahrt wird mit einer
Breite von ca. 4,00 m angelegt. Sie ist damit grundsatzlich als ausreichend Breit fur die Befahrung mit
Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Der Abstand zwischen Strale und geplanter Bebauung ist jedoch
kleiner 50,0 m, so dass auch fu3laufig die maR3geblichen Entfernungen fur den Rettungseinsatz gewahr-
leistet sind.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen nérdlich und westlich Flachen mit dichtem Baumbestand an. Sudlich grenzen die be-
stehenden Siedlungsstrukturen von Buhlsbach an das Planungsgebiet an. Im Nahbereich besteht ein ge-
wisses Baumfallrisiko in das Planungsgebiet sowie im Brandfall im Planungsgebiet das Risiko des Feuer-
Uberschlags auf die Waldbereiche. Insbesondere in langanhaltenden Trockenphasen besteht ein erhéhtes
Waldbrandrisiko aus Welchem wiederum zusatzliche Risiken fiir das Planungsgebiet entstehen kénnen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten geplant. Es entstehen die daraus typischen
brandschutztechnischen Risiken fur Wohnbebauungen (z.B. Kurzschluss elektrischer Anlagen, Defekte an
Heizanlagen, Blitzschlag, etc.).

Besondere brandschutztechnische Risiken
Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&aude mit Photovoltaikanlagen mdglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken.
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12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Dies sind unter anderem Immissionsbelastungen aus Verkehrs- und Landwirtschaftsbelas-
tung.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Zur Beheizung und/oder Klimatisierung der Gebaude werden heutzutage oftmals Warmepumpen oder &hn-
liche haustechnische Anlagen genutzt. Hieraus entstehen Immissionsbelastungen. Gemalf3 der Techni-
scher Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen
(z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir
Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:

tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)
Immissionsort im Dorfgebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend der MalR3gaben in der TA Larm fur entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&ude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustechni-
sche Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet wer-
den.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm:

Aufgrund der geringen GebietsgréRe und der untergeordneten verkehrsrechtlichen Bedeutung des angren-
zenden Wirtschaftsweges/der Ortsstra3e kann mit hinreichender Sicherheit von einer Einhaltung der mafR3-
geblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ausgegangen werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen nérdlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das
Ubliche Malf3 nicht Uberschreitenden Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen
Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden.

Die gem. Gesetz zur Ausfilhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beach-
tenswerten Abstande fir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen.
Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ,Erschlielung“ ausgefuhrt, ist fir Errichtung neuer mit Baubetrieb und Baustellen-
verkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uber den sudlich des Planungsgebietes angrenzende
Wirtschaftsweg abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit so-
wohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst La&rmemis-
sionsbelastungen fur das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb
der Tagzeiten stattfindet. Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis mode-
raten Gro3e des Baugebietes davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahr-
zeuge nicht Uberschritten werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die
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beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRhahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmaflinahmen (Be-
rieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mal3gaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3nahmen berlicksichtigt werden.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveréanderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schédlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann aber nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen
festgestellten ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Umstanden um-
gehend entsprechende Untersuchungen durchzufuhren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Was-
serwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das
Vorgehen abzustimmen.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend der geltenden MalRgaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fur nicht zum Wiedereinbau vorgesehene Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die mafRgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere LAGA M20
Richtlinie) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen nach Deponieverordnung (DepV) zu
beachten.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Griunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maf3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen muissen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabsténde einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshéhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.

Im Vorfeld der Planungen wurde die Abgrenzung des Planungsgebietes bereits auf die besonderen Be-
lange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes eingegangen. Die nordlichen Teilflachen des beplan-
ten Grundstiickes (Waldflache) sind zum Teil eines Landschaftsschutzgebietes. Diese Flachen stehen un-
ter besonderen Schutz. Ein im Wesentlichen ungestorter Erhalt ist daher von gréf3ter Bedeutung.

In der Abwégung zu den Planungsabsichten wurde daher beschlossen, diese Teilflachen aus dem Gel-
tungsbereich der vorliegenden Planung herauszulassen. Hiermit werden diese Bereiche vor Eingriffen ge-
schutzt.

Im Weiteren war anschliel3end zu priifen, welche MaRnahmen zur vertraglichen Einbindung der Planungen
in das lokale naturrdaumliche und landschaftliche Ortsbild erforderlich sind. Es zeigte sich hierbei, dass das
Planungsgebiet bereits im Bestand sehr gut in das ortliche Umfeld eingebunden ist. Im Wesentlichen war
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es daher angezeigt, im Rahmen der vorliegenden Planungen dafiir Sorge zu tragen, dass diese Strukturen
bestmdglich erhalten bleiben.

Hierzu wurde die mdgliche Eingriffsflache fiir die geplanten baulichen Anlagen auf den tatsachlich Gber-
planten Bereich begrenzt. Somit wird die Entwicklung Gbermaiger, fiir und das Ortsbild unverhaltnismafi-
ger baulicher Anlagen ausgeschlossen. Die weiteren Flachen des Planungsgebietes wurden als private
Grinflachen festgesetzt. Diese sind naturnah zu gestalten und versickerungsfahig herzustellen sind. Die
versickerungsféhige Ausfiihrung von Oberflachen ist grundsatzlich in allen Bereichen des Planungsgebie-
tes zu realisieren, in denen keine Versiegelung erfolgt.

Hiermit soll ein Beitrag geleistet werden, anfallendes Niederschlagswasser auch weiterhin bestmdglich
breitflachig Uber die belebte Bodenzone zu entwassern.

Am Sidrand des Planungsgebietes ist die bestehende Heckenstruktur als Biotop festgesetzt (6629-0100-
017). Lt. amtlicher Biotopkartierung ist die Biotopstruktur Gber die komplette Breite der sidlichen Grund-
stlicksgrenze des Planungsgebietes vorhanden. Tatsachlich ist jedoch festzustellen, dass dort in der Be-
standssituation bereits eine Grundstiickszufahrt vorhanden ist. Diese Zufahrt ist bereits historisch vorhan-
den und stellt auch in der Bestandssituation bereits die einzige Zuwegung zum betreffenden Grundstiick
dar. Anderweitige sinnvolle ErschlieBungen des Flurstiicks sind nicht vorhanden. Zwar grenzt auch im Nor-
den ein Feldweg an das Baugrundstiick an, hier ist jedoch aufgrund der starken Gelandeneigung keine
geeignete ErschlieRung maglich.

Die Biotopdarstellung der Hecken am Sudrand weif3t hier somit eine dem Kartierungsmaf3stab der bayeri-
schen Biotopkartierung geschuldete Unschérfe in der Darstellung auf. Tatsachlich erfolgt hier ein wenn
Uberhaupt nur verhaltnismafig geringer Eingriff in die bestehenden Heckenstrukturen (ca. 1,0 m). Fir die
bestehenden Biotopstrukturen wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Eingriffe in dieses Biotop sind damit
bis auf eine Ausnahme ausgeschlossen. Ein gesonderter naturschutzrechtlicher Ausgleich im Bereich der
Grundstuckszufahrt fur die formelle Biotopkartierung ist daher in Abwégung aller Belange nicht erforderlich.

Innerhalb des Planungsgebietes sind im Bereich der zur Uberbauung vorgesehenen Flachen zum Teil noch
kleinere Geholz- und Baumbestéande vorhanden. Der Biotopwert dieser Strukturen ist jedoch als gering
einzustufen. Planungsrechtlich ist bei Verfahren gem. § 13a BauGB der Eingriff bereits im Vorfeld zulassig,
so dass fiir diese Eingriffe kein Ausgleich notwendig ist. Fachlich ist er aber unabhangig hiervon zum Erhalt
einer guten Durchgriinung angezeigt, Neupflanzungen festzusetzen. Es wird daher bestimmt, dass fir das
Wohnhausgrundstiick die verpflichtende Pflanzung drei standortheimischer Laub- oder Obstbdume als
mindestens Hochstamm durchzufuhren ist.

Planerischer war es zum Erhalt der Durchgriinung angezeigt, Stein- und Kiesgarten aus mineralischem
Granulat (z.B. Schotterpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.) mit einer Flache groR3er als 10 m2 auszu-
schlielBen. Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Gebauden. Steingarten ha-
ben verstéarken in gréRerem Umfang die Bodenaufheizung und sind somit als negativ fur die kleinklimati-
schen Verhaltnisse zu erachten. Daher sind diese auf technisch notwendige Bereiche, wie z.B. Sockelbe-
reiche der Gebaude zu begrenzen.

Fur die Bepflanzungen wurde dem Bebauungsplan eine Artenliste mit aus fachlicher Sicht geeigneten hei-
mischen Arten beigefiigt. Es wird empfohlen auf diese zuriickzugreifen. Bepflanzungen sind grundsatzlich
nur mit standortheimischen Arten durchzufiihren. Auf nicht heimische Arten ist im Sinne einer guten Bio-
diversitat in der Region verzichtet werden.

Dementsprechend wurde fur das Planungsgebiet, auch aufgrund der Ortsrandlage festgesetzt, dass land-
schaftsraum-untypische Gehdlze wie Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen sowie Nadelbaumen un-
zulassig sind.

Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten fir Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zuriickzugreifen.

Den Bauantragsunterlagen ist entsprechend der MaR3gaben der Bauvorlagenverordnung ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachenplanungen und Bepflanzungen beizu-
fugen.
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Fur die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen tragt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die Begriinungsmaf3nahmen sind spéatestens in dem Jahr auszufiih-
ren, das der Fertigstellung der BaumalRnahme (Wohnhaus) folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb
des Grundstiickes frei wahlbar. Die jeweils gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstédnde zur Grund-
stlicksgrenze fir Baume und Hecken sind einzuhalten.

Abgangige Geholze bzw. entstandene Licken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Wie
bereits ausgefihrt, sind die bestehenden Gehdélzstrukturen wéhrend der Baumaflnahmen zu schitzen.
Dies gilt auch fur die Wurzelbereiche. Als geeignete Schutzmaflinahmen kommen insbesondere in Betracht:

- Stationarer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den Baumafnahmen sind stationdre Baum-
schutzzéune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemafll RAS LP an den an das Bearbeitungsge-
biet angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. auBerhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bau-
technischer Verbauten anzulegen und wahren der gesamten Baumafnahmen regelmafig auf Unver-
sehrtheit zu Uberprifen und zu unterhalten.

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, soist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten Baumafinahme zu unterhalten. Mindest-
anforderungen: 30 mm Brettstarke, Héhen bis 2,50 m, Wurzeliiberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dar-
Uber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemall RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Ba&ume vorab eine Wurzelraumuntersuchung
(z.B.: Georadar, Schurfgrube, etc.) stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitat
geeignete SchutzmalRnahmen erfolgen.

Zum sorgsamen Umgang mit dem Schutzgutboden wird festgesetzt, dass vor Beginn der einzelnen Bau-
maflnahmen der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in Bodenmieten gelagert werden muss.
Wird der Oberboden wéhrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert,
so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.4.) anzusaen, um ihn vor Guteverlust, unerwiinschtem Auf-
wuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schitzen.

In der Gesamtbetrachtung kann mit hinreichender Sicherheit von einer orts- und landschaftsvertraglichen
Entwicklung der geplanten Nutzung ausgegangen werden.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den Mal3gaben des § 13 b BauGB i.V. m. § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung
bei der vorliegenden Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend des § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB
bereits als im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig zu erachten ist.

15. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonderen
die Umweltbelage zu bericksichtigten. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Um-
weltpriifung nach § 13 a BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den
Angaben nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. Somit ist auch die im Umweltbericht zu beachtende Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB
und den 88 2a und 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden. Dies ergibt sich auf Basis der fur Verfahren gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB geltenden MaRRgaben des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. Im Hinblick auf die betroffenen Umweltbelange bedeutet dies, dass im vereinfachten Ver-
fahren keine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und kein Umweltbericht gem. § 2a
BauGB erstellt werden muss. Auch die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB, die aufgrund der Durchfuihrung der Bauleitplanung eintreten, um
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insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zu ergreifen, ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Die Umweltbelange sind aber gem. § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung entsprechend einzustellen. Somit
wurde in Anlehnung an die maRgeblichen Schutzgiter nachstehend eine Kurzzusammenfassung der fir
die Abwagung beriicksichtigten moglichen Auswirkungen auf die Schutzgtter beigefigt.

Im Planungsgebiet sind Biotopstrukturen vorzufinden, das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum
Landschaftsschutzgebiet und zudem im Naturpark Frankenhdhe, so dass eine zusammenfassende Be-
schreibung der betroffenen Umweltbelange und deren Beruicksichtigung angeraten ist. Aufgrund der gerin-
gen Grol3e des Planungsgebietes ist in der Gesamtbetrachtung aber nicht mit erheblichen Umweltauswir-
kungen zu rechnen.

Schutzgut Boden

Die Uberplanten Flachen sind bereits als Wochenendhausgebiet genutzt. Es besteht hiermit bereits eine
gewisse Versiegelung. Diese wird durch die Planungen aber etwas erhéht. Durch eine Begrenzung der
Versiegelung auf Ebene der Bauleitplanung kénnen Gibermafig negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden vermieden werden. Besonders schitzenswerte Bereiche werden durch die Festsetzung von Griin-
flachen von einer Bebauung ausgenommen. Durch die festgesetzte GRZ von 0,35 ergibt sich ein geringer
Grad der Bodenversiegelung. Die mogliche Eingriffsflache wurde durch die planungsrechtlichen Festset-
zungen auf das minimal erforderliche Maf3 minimiert. Somit kdnnen auf Ebene der Bauleitplanung Uberma-
Big negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermieden werden, so wurde z.B. eine wasserdurch-
lassige Ausfilhrung der Stellplatze im Kapitel 8.1 festgesetzt. Insgesamt ist von geringen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet ist aktuell nur gering versiegelt. Anfallendes Niederschlagswasser kann aktuell ober-
flachennah breitflachig versickern, jedoch ist gem. dem erstellten Bodengutachten unterhalb der belebten
Bodenzone nicht mit mehr mit einer maf3geblichen Versickerung zu rechnen. Wahrend der Bauzeit sind
geeignete MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu
ergreifen. Anlagen- und Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch eine
Minimierung des Versiegelungsgrades, der geplanten Teilbegriinung der Dachflachen und der Festsetzung
von grof3ziigigen privaten Grinflachen gut ausgeglichen werden. Niederschlagswasser wird zur Vermei-
dung negativer Auswirkungen wo moglich breitflachig Gber die belebte Bodenzone oberflachennah versi-
ckert und somit unmittelbar wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt. Im Ubrigen erfolgt eine
Ruckhaltung und stark gedrosselte Ableitung. Hiermit konnen Gefahrdungen des Umfeldes ausgeschlos-
sen werden. Insgesamt wird von geringen Auswirkungen fir das Schutzgut Wasserhaushalt ausgegangen.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priufung wurden die artenschutzrechtlichen Belange
geprift. Das Umfeld ist durch das bekannte Vorkommen entsprechender Arten gekennzeichnet. Innerhalb
des Planungsgebietes selbst sind zwar geeignete Grinstrukturen vorhanden, im Rahmen der ortlichen
Untersuchungen wurden aber keine Betroffenheit entsprechend geschitzter Arten festgestellt. Es wurden
im Wesentlichen nur die typischen ,Allerweltsarten vorgefunden. Fledermause nutzen das Planungsgebiet
vorrangig als Jagd- und Nahrungsrevier. Durch die bereits bestehende Siedlungsnutzung des Planungs-
gebietes sowie des Umfeldes als Wochenendhausgebiet ist eine gewisse bauliche Vorpragung festzustel-
len. Die mit den Nutzungen zwangsweise einhergehenden Stérungen wirken sich nachteilig auf die Eignung
der Flachen fur die Fauna aus. Negative Auswirkungen auf die Flora sind nicht zu erwarten. Es wurden
keine besonders geschutzten Arten vorgefunden. Fir die bestehenden schitzenswerten Heckenstrukturen
besteht bereits ein gesetzlicher Schutz durch die bestehende Biotopkartierung. Somit kénnen Auswirkun-
gen in diesem Bereich bereits minimiert werden. Durch Griinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Be-
bauungsplans kann die Eingriffsschwere minimiert bzw. ausgeschlossen werden. Mit der Begrenzung der
Eingriffsflache und der Festsetzung privater Grinflachen kdnnen die Belange von Flora und Fauna weiter
gestarkt werden. Die geplanten Siedlungsnutzung lasst unter Beachtung der griinordnerischen Festsetzun-
gen eine ahnliche Flora und Fauna wie im Bestand erwarten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit ge-
ringen Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen.

Schutzgut Mensch
Eine etwaige Beeintrdchtigung der umgebenden Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet sind mit der
vorliegenden Planung nicht zu erwarten. Die Planungsflache selbst wurde bereits, genauso wie das Um-
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feld, als Wochenendhaussiedlung genutzt. Diese Erholungsfunktion wird durch die vorliegenden Planun-
gen nicht negativ beeintrachtigt. Erhebliche Immissionsauswirkungen auf das Umfeld sind ebenfalls nicht
zu erwarten. Dies ergibt sich aus der geringen EingriffsgréRe und den getroffenen Festsetzungen zur Mi-
nimierung des Eingriffes.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet und das Umfeld ist durch die umfangreiche Griin- und Gehélzstrukturen gekennzeich-
net. Sie tragen somit zu einem gewissen Grad positiv zur Entwicklung von Klima und Luft im stadtebauli-
chen Umfeld bei. Gleichzeitig ist aber festzustellen, dass die tUberplante Flache gering ist, so das mdgliche
Auswirkungen durch die Planung im Grundsatz als sehr gering einzustufen sind. Mit den weitergehenden
Festsetzungen wird auf eine weitergehende Minimierung der Auswirkungen hingewirkt. Die festgesetzten
unversiegelten Flachen kdnnen durch ihre Wasserspeicherfunktion zu einem gewissen Grad positiv auf
das Kleinklima wirken. Die wichtigen Heckenelemente bleiben werden erhalten. Durch eine Begrenzung
des Versiegelungsgrades wird positiv auf die Funktion des Bodens fiir die kleinklimatischen Verhaltnisse
eingewirkt. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
zu rechnen

Schutzgut Landschaft/Flache

Das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld wird durch die bestehenden Griin-, Hecken- und
Geholzstrukturen gepragt. Gleichzeitig besteht aber mit dem festgesetzten Wochenendhausgebiet bereits
eine Siedlungsnutzung. Dem weitestgehenden Erhalt der wesentlichen landschaftspragenden Elemente
war daher bei der Planung groRe Bedeutung zuzumessen, um negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild zu vermeiden. Dies geschieht durch die entsprechenden Festsetzungen im Rahmen der Grin-
ordnung sowie im Vorfeld der Planung durch den Verzicht auf die Uberplanung der als besonders schiit-
zenswert zu erachtenden Waldflachen am Nordrand, welche zudem zum Teil in einem Landschaftsschutz-
gebiet liegen. Die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild aus der Errichtung der baulichen Anla-
gen wurden durch die Begrenzung der Eingriffsflache sowie Beschrankung der Hohenentwicklung der bau-
lichen Anlagen beschrankt. Hiermit kann auch positiv auf das Schutzgut Flache eingewirkt werden. Hin-
sichtlich der Flacheninanspruchnahme wurde auf eine Minimierung der Versiegelung hingewirkt und wei-
terhin umfangreiche private Grinflachen festgesetzt. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaft/Flache zu rechnen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind von den Planungen nicht betroffen.

Die vorliegenden Planungen beriicksichtigen somit in Abwagung aller Belange die Umweltbelange in an-
gemessener und abgewogener Weise. Die Auswirkungen auf die maf3geblichen Schutzguter sind in der
Gesamtbetrachtung geringe Auswirkungen auf die maf3geblichen Schutzgiter zu erwarten.

16. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Das Umfeld von Buhlsbach ist fir das Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten, insbesondere Végel,
bekannt. Obwohl die sich aus dem Geltungsbereich der vorliegenden Planungen ergebende Eingriffsflache
als gering einzustufen ist, war es daher angezeigt, fir das Planungsgebiet und das weitere Umfeld eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren. Diese wurden durch das Buiro fur Artenschutzgut-
achten, Ansbach im ersten Halbjahr 2020 durchgefiihrt. Das erstellte Gutachten, vom 25.06.2020 liegt als
gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei.

Der Untersuchungsumfang wurde im Vorfeld mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde abgestimmit.
Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen wurden keine besonders geschitzten Arten innerhalb des
Planungsgebiets festgestellt. Ebenfalls konnten aus den Planungen keine negativen Auswirkungen auf das
naturraumliche Umfeld und dort potenziell festgestellte Arten festgestellt werden.

Aus dem Spektrum der europdisch geschitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen Séugetiere, Vogel
und Reptilien Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen oder zu erwarten sind.

Fur alle untersuchten, priffungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Beriicksich-
tigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-Mal3nahmen so gering, dass
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. die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusam-
menhang gewabhrt bleibt,

. eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Sto-
rungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

o sich das To6tungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhoht.

Die Priifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher.

Ein Flachenbedarf fur die Kompensation nach Artenschutzrecht ergibt sich nicht. Zur Vermeidung von Ver-
botstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiur vorhandene oder potentiell zu erwartende Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die Umsetzung folgender
MaRnahmen erforderlich:

e M1: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wéahrend der Baumafnah-
men zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

e M2: Innerhalb der Schutzzeiten fir Brutvogel (1. Marz bis 30. September) dirfen keine Gehdlzent-
fernungen stattfinden-

e M3: Als Ersatz fur gefallte alte Baume sind vier Vogelnistkésten sowie drei Fledermauskéasten an
geeigneten Stellen auf dem Gartengrundstiick anzubringen. Die Standorte fur die Nistkasten sind
mit einem Fachgutachter abzustimmen.

e M4: Bei grof3en Glasfronten ist die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung,
Auf3enjalousien oder anflughemmender Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfe-
stellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmafinahmen zu be-
rucksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).

e M5: Strukturen wie Lichtschéchte, bodenebene Kellereingange, offene Fallrohre und Ahnliches
sollen fur Kleintiere abgedichtet/verschlossen werden. Hierfir kdnnen feinmaschige Abdeckungen
verwendet werden.

e M6: Der Garten soll naturnah gestaltet werden, um Lebensraum und Nahrungshabitat flr Tiere zu
bieten. Heimische Pflanzen und Gehdlze sollen bevorzugt angepflanzt werden. Das Stehenlassen
von kleineren Altgrasbereichen der Wiese als Ruickzugsort fur Tiere wird empfohlen. Totholzhaufen
aus den gefallten Baumen und Trockensteinmauern kénnen ebenfalls wertvollen Lebensraum bie-
ten. Zum Schutz von Flederméausen und Vdgeln dirfen zudem keine Herbizide oder Insektizide im
Garten ausgebracht werden.

e M7: Die Planung des Baugebietes soll so flachensparend wie moglich erfolgen, das heif3t nicht
unmittelbar fir das Baugebiet benétigte Flachen dirfen wahrend der Baumafinahmen nicht befah-
ren, umgestaltet oder umgelagert werden. Eine Beanspruchung der Flachen durch das Lagern von
Baumaterialien und Arbeitsgréaten in sensiblen Bereichen (z.B. Baumen, Hecken, etc.) ist zu unter-
lassen.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berticksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Grinordnungsmaf3nahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fir keine eu-
ropaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BayNatSchG erfullt
sind.

17. Uberregionale Planung
Geméall § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
anzupassen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde am 1.Januar 2020 fortgeschrieben. Die Fort-
schreibung des Regionalplans der Region Westmittelfranken unter Bezugnahme auf das erneuerte LEP ist
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noch nicht vollumfanglich erfolgt. Einzelne fir Lehrberg relevante Aspekte der Uberregionalen Planungen
beziehen sich daher unter Berlcksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungs-
plans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilraumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen
Voraussetzungen fiir eine raumlich moglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und sei-
ner TeilrAume zu schaffen (LEP 1.2.1)“. Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heil3t es als Grundsatz (G) wei-
terhin: ,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine ei-
genstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)".
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfugung stehen” (vgl. LEP 3.2). Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung
bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige
Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsfla-
chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 3.3).“ Im
Grundsatz (G) 7.1.1 fuhrt das LEP aus, das Natur und Landschaft [...] als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden soll.

Zur Uberpriifung insbesondere der Ziele des Abschnitts 3 des LEP wurden im Vorfeld der Planungen zu-
néchst eine Uberprifung des Erfordernisses der Planung und im Weiteren alternative Entwicklungsflachen
in Lehrberg gepruft. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere Potentiale der Innenentwicklung fur die
geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig nicht vorhanden sind und zudem auch keine besser geeigneten
Standorte im Gebiet von Lehrberg zu finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes an bestehende Sied-
lungseinheiten wird mit den Planungen erfillt.

Hinsichtlich des Anbindegebotes ist im vorliegenden Fall darauf zu verweisen, dass es bei den Uberplanten
Flachen nicht um AuRenbereichsflachen im Sinne des § 35 BauGB handelt. Fur die FlAchen des Planungs-
gebietes existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4. Es handelt sich somit bei der hier Gberplanten
Flache nicht um eine neue Siedlungsflache. Als Siedlungsflachen gelten auch Flachen, welche zum (nur)
regelmaRigen vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt. Sind. Ein dauernder Aufenthalt, als
Voraussetzung fur die Anerkennung als Siedlungsfléche, ist den Mafl3gaben und der Begriindung zum Lan-
desentwicklungsprogramm nicht zu entnehmen. Folglich ist das bestehenden und auch entsprechend ge-
nutzte Wochenendhausgebiet als Siedlungsflache anzusehen.

Mit der nun vorliegenden Planung wird eine Teilflache dieser bestehenden Siedlungsflache nun zur Schaf-
fung einer Wohnbauflachen geandert. Hierdurch entsteht aber keine neue Siedlungsflache, da die neue
Wohnbauflache bereits zuvor als Siedlungsflache im Sinne des Landesplanungsrechts zu erachten war.
Somit liegt mit dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Verstol3 gegen das lan-
desplanerische Anbindegebot vor. Das Anbindegebot ist im vorliegenden Fall nicht einschlagig.

Der Schutzzweck des Anbindegebotes im Sinne der Funktionsfahigkeit der FreirAume und Vermeidung
einer Zersiedelung der Landschaft wird mit den vorliegenden Planungen nicht verfehlt. Weder tragt die
Planung zur Entstehung einer ungeordneten Siedlungsstruktur bei, noch beeintrachtigt sie die Funktions-
fahigkeit der freien Landschaft.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Beriicksichtigung der naturlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
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TeilrAumen gestéarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung méglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1) Hierbei ist gem. den Maf3gaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungs-
entwicklung im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8
3.2[...] in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

Gem. RP8 3.1.1 soll sich dabei die Siedlungsentwicklung ,in allen Gemeinden Westmittelfrankens [...] in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.“ Im Zusammenhang mit der Baulandbe-
reitstellung wird es fur unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleitplanerische Festsetzun-
gen und baubehdérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fuhrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]- Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft soweit wie mdglich durch flachensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmalnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
neroértlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlief3lich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Be-
achtung naturlicher Landschaftsstrukturen verstéarkt Rechnung zu tragen. Diesen Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da insbesondere mit dem Erhalt der Biotopstrukturen im Nor-
den und Siiden ein positiver Beitrag zur Biotopvernetzung im stadtebaulichen Umfeld geleistet wird.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Markt Lehrberg hinsichtlich der be-
achtenswerten Grundsétze in der Abwéagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,G Fl.
Nr. 2337/4 in Buhlsbach® in Buhlshach Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, inshesondere der
Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewéhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
mdogliche bauliche Anlagen dargestellt.

Die in der Satzung und Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan benannten Normen, Ge-
setze und Vorschriften kénnen beim Markt Lehrberg, Sonnenstral3e 14, 91611 Lehrberg, eingesehen und
ggf. erlautert werden.
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19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Fl. Nr.
2337/4 in Buhlsbach® in der Fassung vom 03.07.2020 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet sowie der
- Vorhabens- und ErschlieBungsplan (VEP)

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:

- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, erstellt durch Dipl. Biologe Markus Bachmann, Biro fur
Artenschutz Ansbach, Gutachten vom 25.06.2020

- Baugrunduntersuchung der KP Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Boden mbH, Gutachten vom

04.05.2020
Aufgestellt: Heilsbronn, den 03.07.2020 Lehrberg, den ........cccoovviieinnnnn
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Lehrberg
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Renate Hans
Architekt und Stadtplaner Erste BlUrgermeisterin
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