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1. Vorbemerkungen

11 Rechtsgrundlage

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bertcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250),
durch 8 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist und

. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 385) geandert worden ist

1.2 Verfahren

Die Gemeinde Rugland hat mit Beschluss vom 14.12.2022 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Norden von Rugland, die Aufstellung des Bebauungsplans gem.§ 2 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Seefeld 2 gefiihrt. Im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss
war die Anwendung des Verfahrens gem. 8 13b BauGB vorgesehen worden. Aufgrund des Urteils des
Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 ist die Anwendbarkeit des Verfahrens gem.
§ 13b BauGB wegen Unvereinbarkeit mit Unionsrecht nicht mehr gegeben. Die Gemeinde Rigland hat
sich daher 2023 mit der Fragestellung der Fortfilhrung des Verfahrens beschéftigt und am 15.05.2024
beschlossen, die Aufstellung des Bebauungsplans nun im Regelverfahren gem. den MalRgaben des Bau-
gesetzbuches vorzunehmen. Der Flachennutzungsplan in diesem Bereich stellt bereits Wohnbauflachen
dar, so dass eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Riigland nicht erforder-
lich ist.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde daher am xx.xx.2024 erneut amtlich bekannt ge-
macht.

Der Bundesgesetzgeber hat zum 01.01.2024 eine erneute Anderung des BauGB vorgenommen und mit
dem § 215a BauGB eine ,Reparaturregelung® zum bisherigen § 13b BauGB eingefiihrt. Nach sorgsamer
Prufung durch die Gemeinde Riigland wurde aber von einer Anwendung des dort beschriebenen Verfah-
rens abgesehen und an der Durchfiihrung des Regelverfahrens festgehalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen zuséatzliche Wohnbauflachen fiir die lokale Nachfrage nach
Wohnbauflache realisiert werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rugland hat in seiner Sitzung am 15.05.2024 den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans ,Seefeld 2“ gebilligt und die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
und die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Weitere Beschliisse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.
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2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Rigland beabsichtigt zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der Siedlungsstrukturen in
Rugland neue Wohnbauflachen zu erschlieBen. Zum Zwecke der Wohnnutzung soll hierzu bisher landwirt-
schaftlich genutzte Ackerflachen im Norden von Rigland herangezogen werden. Die Flachen sind im Fla-
chennutzungsplan bereits fir eine Wohnbauflachenentwicklung vorgesehen worden. Bereits bei der Pla-
nung fur das Baugebiet Seefeld 1 wurde eine spatere Weiterentwicklung planerisch angedacht.

Die Gemeinde Rigland beabsichtigt mit der vorliegenden Planung diese Weiterentwicklung der Siedlungs-
entwicklung im Anschluss an die bereits bestehenden Siedlungsstrukturen zu ermdglichen. Rugland als
Mitgliedsgemeinde in der Verwaltungsgemeinschaft Weihenzell, weist einen sehr landlich gepragten Cha-
rakter auf. Die Region um Rugland ist zudem stark von den bestehenden landlichen Strukturen beeinflusst.
Die Sicherung dieser doérflichen Strukturen ist von grofem Stellenwert fur Rigland, um die kulturelle Vielfalt
der Dorfstrukturen im Gemeindegebiet und dem Landkreis insgesamt langfristig zu erhalten und weiterzu-
entwickeln.

In Rigland wurde in den vergangenen Jahren eine erkennbare Nachfrage nach zusatzlichem Bauland fir
Wohnbaunutzungen registriert. Der letzte Bebauungsplan fir die Ausweisung von Wohnbauflachen stammt
aus dem Jahr 1998 im Norden von Rigland, das sog ,Seefeld 1. Ansonsten vollzog sich die Siedlungs-
entwicklung in Rugland im Rahmen von Einzelgenehmigungen im Siedlungszusammenhang.

Zwischenzeitlich zeigt sich aber weiterhin eine erkennbare Nachfrage nach Flachen zur Entwicklung von
Wohnnutzungen. Dieser Siedlungswunsch auf3ert sich vorrangig aus den jingeren Generationen der ortli-
chen Bevdlkerung. In der Vergangenheit wurden die bestehenden Nachfragen dort durch Innenverdich-
tungsmalRnahmen und Nachnutzungen innerhalb der Siedlungsstrukturen von Rigland abgebildet. Die Ge-
meinde Rigland hatte hier dem Vorrang der Innenentwicklung und der eigenverantwortlichen Nachverdich-
tung im Bestand dem Vorrang vor einer aktiven Schaffung zusatzlichen Baulandes gegeben. Zwischen-
zeitlich ist allerdings festzustellen, dass eine weitere Nachfragebefriedigung durch entsprechende Mal3-
nahmen der Innentwicklung nicht mehr zu erreichen ist. Aktive Versuche der Gemeinde Rigland, hier durch
Beratung im Bestand die Weiterentwicklung der Bestandsstrukturen zu férdern, sto3en zwischenzeitlich an
ihre Grenzen.

Die Notwendigkeit fir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Rigland ergibt sich vorrangig, wie darge-
legt, durch die bestehende Nachfrage aus der drtlichen Bevélkerung selbst. Es zeigt sich, dass insbeson-
dere fUr die vorhandenen jungen Generationen der 6rtlichen Bevélkerung in Rigland innerhalb der beste-
henden Siedlungsstrukturen eigenstandige Entwicklungsmaglichkeiten kaum bis gar nicht vorhanden sind.
Entwicklungsmaoglichkeiten auf den familiaren Grundstiicken scheitern derzeit oft noch an den kontraren
Interessen der jeweiligen Generationen und Winsche an die Wohnformen. Zwar méchten die jungen Ge-
nerationen innerhalb der dérflichen Strukturen von Rigland bleiben, ihren Wohnwunsch aber unabhéngig
von Abhéangigkeiten mit anderen Generationen leben kdnnen. Dies geht einher mit sich grundsatzlich ver-
andernden gesellschaftlichen Anspriichen und Erwartungen an einen Familienverbund.

Seitens der Gemeinde wurde intensiv auch gepriift, ob sich aus den veranderten Rahmenbedingungen der
Inflation, Baukostensteigerungen und Baufinanzierungssteigerungen neue Sachverhalte hinsichtlich der
Flachenentwicklung ergeben haben. Zwar hat die Nachfrage nach Bauplatzen zu einem gewissen Grad
nachgelassen. Die Reduzierung betrafen aber Uberwiegend die Anfragen aus dem Ballungsraum Nurn-
berg, wahrend die lokale Nachfrage stabil blieb. Da es vorrangiges Ziel der Gemeinde ist, Flache fur die
lokale Bevdlkerung zu entwickeln, ist die Planungserfordernis daher weitergegeben.

Die Gemeinde Rugland hat daher sorgsam geprift, ob eine zusatzliche Flachenentwicklung zu Wohnbau-
zwecken, wie nun vorgesehen, mit den allgemeine Entwicklungszielen fiir den Siedlungszusammenhang
sowie die Entwicklung der Wohnbauflachen allgemein im Gemeindegebiet, vertraglich ist. Dies wurde nach
sorgsamer Prifung, insbesondere des Fehlens alternativer Entwicklungsmaoglichkeiten, bejaht.
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Sinnvolle Entwicklungsmdoglichkeiten fur weitere Wohnbauflachen zeigen sich dabei nur im Norden von
Rugland, da anderweitige Entwicklungsflachen aufgrund der vorgenannten Restriktionen nicht sinnvoll ent-
wickelt werden kénnen. Beabsichtigt ist nun, im Anschluss an das Baugebiet ,Seefeld 1 eine Flache mit
einer GesamtgréRe von ca. 2,8 ha zuklnftig fir Wohnbauzwecke zu nutzen

Hieriber wurde in den zustandigen Gremien der Gemeinde Rigland intensiv beraten. In der sorgsamen
Abwéagung aller Belange wurde durch die Gremien der Beschluss gefasst, die vorliegende Entwicklung am
Nordrand von Rugland als MaRhahme zur Starkung des landlichen Raums, der doérflichen Gemeinschaft
und den bekannten Wohnraumentwicklungswiinschen aus der lokalen Bevoélkerung vorzunehmen.

Mit den Planungen kann ein weiterer Beitrag fir die lokale Bevolkerung geleistet und ein Abwandern der
jingeren Generation minimiert werden. Die Entwicklung weiterer von Wohnbauflachen wurde im Gremium
der Gemeinde Rugland intensiv diskutiert und abgewogen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Ent-
wicklung der nun Uberplanten Flachen orts- und landschaftsvertraglich maglich ist.

Die Gemeinde Rugland hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der
mit den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu ent-
schlossen, die Planungsabsichten umzusetzen.

Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen tber eine mdgliche Entwicklung des Standortes wurden zunachst die Vor-
und Nachteile einer Realisierung an der beabsichtigen Stelle im Ortsgebiet von Rigland abgewogen sowie
mdogliche alternative Entwicklungsflachen gepriift.

Der Planungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich im Norden von Rigland. Das unmittel-
bare Umfeld ist durch westlich und mittelbar sudlich angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen gepragt.
Im Osten grenzen die bestehenden Wohnbauflache von Rugland an. Die Flachen sind im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde bereits fur eine Wohnbauflachenentwicklung vorgesehen.

Zusatzliche erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild am Planungsstandort sind, auf-
grund der bestehenden Nutzung im direkten Umfeld, weder lokal noch in der Fernwirkung zu erwarten. Die
zur Uberplanung vorgesehenen Flachen sind im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen darge-
stellt. Die Uberplanten Flachen liegen vollumfanglich im Naturpark Frankenhéhe, wobei hier zu betonen ist,
dass das komplette Gemeindegebiet von Rugland im Naturpark Frankenhdhe liegt sowie gro3e Teile des
westlichen Landkreises Ansbach. Auswirkungen auf den Naturpark sind nicht zu erwarten. Der geplante
Standort stellt grundséatzlich eine Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in den AuRenbereich dar.

Im Zuge der Abwagung des Planungsstandortes wurde zunéchst gepriift, ob eine Entwicklung zusatzlicher
Wohnbauflachen in Rigland grundsatzlich vertraglich ist. Eine lokale Nachfrage ist bei der Verwaltung der
Gemeinde Rugland zu verzeichnen. Dies wurde nach sorgsamer Prifung aufgrund der Bedeutung, Lage
und VerkehrserschlieBung des Siedlungszusammenhangs von Rugland grundséatzlich bejaht.

Der wirksame Flachennutzungsplan von Rigland weist nur im Norden des Kernorts noch Flachen fir die
Realisierung von Wohnbauflachen aus. Ansonsten sind alle Wohnbauflachen in Rigland, die im Flachen-
nutzungsplan bereits entsprechend dargestellt sind schon entsprechend ausgewiesen und zum grof3ten
Teil bebaut.

Der noch als Wohnbauflachen dargestellten Bereich im Norden von Rigland soll nun mit der vorliegenden
Planung entwickelt werden. Damit sind dann alle Flachenpotentiale auf Ebene des lbergeordneten Fla-
chennutzungsplans ausgeschopft.

Bereits bei der Erstellung des Flachennutzungsplans wurde erkannt, dass die Flachen im Norden von Riig-
land orts- und landschaftsvertraglich als Wohnbauflachen zu entwickeln sind.
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Grine Schraffur mit Punkten = Landschaftsschutzgebiet; braune Schraffur = Naturpark Frankenhohe;
lila Flachen = festgesetzte Ausgleichsflachen; rosa Flachen mit grauen Punkten = festgesetzte Biotope
Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Wie aus dem beigefiigten Kartenausschnitt zu entnehmen ist, kann sich Rigland, wenn tberhaupt nur
geringfligig weiterentwickeln. Das komplette Gemeindegebiet von Riigland liegt im Naturpark Franken-
hoéhe, weite Teile sind zudem im dazugehérigen Landschaftsschutzgebiet verortet. Die Landschaftsschutz-
gebietsverordnung lasst eine Bebauung der Flachen im Schutzgebiet nur ausnahmsweise und unter Ein-
haltung strenger Bestimmungen zu. Um den laut Landesentwicklungsprogramm hinsichtlich des Anbinde-
gebots ausreichend Rechnung zu tragen, dirfen gem. Ziel 3.1 des LEP nur Flachen in direkter Anbindung
zu bereits entwickelten Siedlungsflachen neu Uberplant werden. Diesem Ziel entspricht die Gemeinde Rig-
land mit der vorliegenden Planung vollumféanglich.

Der Kernort von Rugland ist durch zahlreiche Feldgehdlze und Streuobstwiesen gepragt, die oftmals als
Biotop festgesetzt sind. Eine zusammenhangende Siedlungsentwicklung vom Kernort gestaltet sich des-
halb bisweilen schwierig. Zudem kann die auf Ebene des LEP geforderte Nachverdichtung bestehender
Siedlungsrdume aufgrund der zahlreichen Biotope nur sehr schwer bis gar nicht umgesetzt werden.

Die an die Gemeinde Rigland herangetragene Nachfrage bewegen sich nahezu ausschlie3lich nach Fla-
chen fur Einfamilien- oder Doppelh&user. Zum Teil wird aber zwischenzeitlich auch eine Nachfrage nach
Wohnungen verzeichnet.

Die Gemeinde Rigland hat hier zunachst aktiv nachgefragt, ob die entsprechenden Siedlungswiinsche
nicht innerhalb der bestehenden Strukturen des Kernorts erfillt werden kdnnen. Es zeigte sich, dass aktuell
keine geeigneten innerdrtlichen Entwicklungsflachen fur eine Entwicklung zur Verfiigung stehen. Zwar sind
einzelne Bauplatze fur Einfamilienhduser noch vorhanden, diese werden aber von den privaten Eigenti-
mern nicht fir eine Siedlungsentwicklung zur Verfiigung gestellt. Eine Verkaufs- oder Entwicklungsbereit-
schaft konnte dort bisher nicht erzeugt werden. Die weiteren unbebauten Flachen sind, wie bereits zuvor
erlautert oftmals als Biotop kartiert und stehen somit auch nicht zur Verfligung.

Die Gemeinde Rigland hat sich in diesem Zusammenhang intensiv die Frage der Anwendung des Bauge-
bots gem. § 176 BauGB gepruft. In der Abwagung war festzustellen, dass neben der ,reinen Anordnung
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der Bebauung eines Grundstiickes im Sinne des 8176 BauGB auch der Absatz 3 des entsprechenden
Paragrafen hinsichtlich der wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu beachten ist. Zudem ist die Anordnung eines
Baugebots jeweils bezogen auf das individuelle Baugrundstiick nachvollziehbar zu begriinden. Die Recht-
sprechung legt im Ergebnis der Anordnung von Baugeboten gem. § 176 BauGB sehr hohe Hiirden und
Anforderungen zu Grunde. Die Anwendbarkeit des Baugebots wurde bei der Mehrzahl entsprechender
Rechtsverfahren durch die Gerichte (einschlieBlich BVerwG) bisher oftmals verneint. Auch der wissen-
schaftliche Dienst des Bundestages hat einer Stellungnahme aus dem Jahr 2018 die Anwendbarkeit des
§ 176 BauGB sehr kritisch beschrieben, so dass im Ergebnis aus Sicht die Gemeinde Rigland keine hin-
reichend sichere Anwendbarkeit des § 176 BauGB gegeben ist und somit das ,Baugebot® in seiner jetzigen
Form kein geeignetes Mittel darstellt, die Nachverdichtung im Bestand zu beférdern. Einbezogen wurde in
diese Entscheidung auch die 2021 eingefuihrte Novellierung des § 176 BauGB. Zwar wurden dort die An-
wendungsmdglichkeiten des Baugebots vergréRert, die in Abs. 3 des § 176 BauGB benannten Rahmen-
bedingungen sind aber weiterhin umfassend bei der Anordnung eines Baugebotes zu erachten.

Insbesondere die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden mittelfristig die Anwendung des
§ 176 BauGB erschweren. Auch die Begrindungspraxis fur das individuelle Grundstiick ist als problemati-
sche Herausforderung zu erachten, welche die Anwendbarkeit deutlich schmélert. Zudem ist im Regelfall
von sehr langen Zeitspannen und juristischen Auseinandersetzungen auszugehen, um ein Baugebot aus-
reichend begriindet umzusetzen. Die Aktivierung der Innenentwicklungsflachen wirde hiermit faktisch auf
unbekannte Zeit weiter gehemmt. Somit musste nach sorgsamer Abwagung festgestellt werden, dass die
Anordnung eines Baugebotes kein geeignetes Mittel fir die umfangliche Aktivierung der Innenentwick-
lungspotenziale darstellt.

Die Nachfragenden wurden daher von der Gemeinde Rugland dahingehend versucht zu beraten, ihre
Wohnwiinsche durch Umbauten, Anbauten oder Neubauten auf den bereits im Eigentum befindlichen
Grundstuicken zu realisieren. Auch hiermit konnten faktisch keine wesentlichen Aktivierungen von Innen-
entwicklungspotenzialen erzielt werden.

Es wurde daher seitens der Gemeinde Riigland gepriift, ob ein Verzicht auf eine Uberplanung weiterer
Flachen in Ragland, im Sinne des Plannullfalls die dann geeignetste Entwicklungsmoglichkeit darstellt.

Dies war nach der entsprechenden Uberpriifung nicht gegeben. Wie bereits erlautert sollen mit der vorlie-
genden Bauleitplanung auch Bauplatze fur die ortliche Bevolkerung von Rigland geschaffen werden. Die
sJungere® Generation méchte im Heimatort wohnen bleiben, sich aber hier den Wunsch vom Eigenheim
realisieren konnen. Dieses Ziel kdnnte bei einem Planverzicht nicht realisiert werden. Die Gemeinde kann
aktuell auch in nur sehr geringem Umfang alternative Entwicklungsflachen anbieten. Sie verfigt nicht mehr
Uber wesentliche entsprechende im kommunalen Eigentum befindliche Flachenangebote. Die Einfluss-
mdglichkeiten der Gemeinde auf dort an verschiedensten Stellen verfiigbar private unbebaute Flachenan-
gebote sind gering.

Somit war der Verzicht auf die Uberplanung einer weiteren Flache im Norden von Rugland nicht als geeig-
nete Entwicklungsoption zu erachten. Zwar wirde es nicht zu einer weiteren Flacheninanspruchnahme
kommen, jedoch ware auch keine positive Entwicklung fir Rugland zu erwarten, da die bestehende Wohn-
raumnachfrage nicht anderweitig gedeckt werden kénnte. In diese Abwagung des Nullfalles sind auch die
Erfahrungen der Gemeinde Rigland aus der jingeren Vergangenheit eingeflossen. Ein Verzicht auf die
Ausweisung neuer Bauflachen erhéht zwar zu einem gewissen Grad den Druck auf Eigentiimer unbebauter
Grundstuicke, deren Entwicklung u.U. doch zu erméglichen. Eine erhebliche Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen konnte hieraus bisher aber nicht verzeichnet werden.

Die Gemeinde Rugland ist intensiv bestrebt, den Vorrang der Innenentwicklung im Rahmen seiner Mog-
lichkeiten zu forcieren. Neben der intensiven Bauberatung und Informationsangeboten hat die Gemeinde
Rugland bereits unbebaute Grundstiicke im Siedlungszusammenhang erfasst und die Eigentiimer kontak-
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tiert. Dabei wurden die Entwicklungsabsichten der Eigentiimer abgefragt, ob des jeweilige Grundstiick be-
baut oder verauf3ert werden soll. Aktuell sind aber keine grof3eren positiven Erfolge in der Aktivierung mdg-
licher Innentwicklungspotenziale zu verzeichnen.

Da die Gemeinde Rigland aber bestrebt ist, weiten Teilen der Bevélkerung im Ort die Méglichkeit zur
Schaffung von Wohneigentum zu realisieren, wurde in Abwéagung aller Belange der Plannullfall verworfen.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen besteht bereits seit mehreren Jahren, dabei sind auch durch die
veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen keine wesentlichen Veradnderungen in der Nachfrage
festzustellen. Die Gemeinde Rigland hat es daher als vertretbar angesehen, dass eine maRvolle Weiter-
entwicklung des Wohnbauflachenangebotes sinnvoll und angemessen ist.

Im Weiteren wurden daher nochmals intensiv geprift, an welcher Stelle des Siedlungszusammenhangs
von Rigland alternative Entwicklungsflachen im Anschluss an die bestehenden Siedlungsstrukturen gege-
ben sind und gleichzeitig auch eine Entwicklungsbereitschaft durch die bisherigen Grundstlickseigentiimer
gegeben ist.

Es zeigte sich, dass hierzu nur die Uberplanten Flachen in Frage kommen. In den anderen Bereichen von
Rugland besteht entweder keine Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer, die dem kommunalen Entwick-
lungsziel einer Wohnbauflachenentwicklung entgegenstehen oder auch die im Umfeld befindlichen land-
wirtschaftlichen Nutzungen eine Wohnbauflachenentwicklung ausschlief3t.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass eine mafvolle Siedlungsentwicklung nur am Nordwestrand von Rigland
denkbar ist. Die Ortsentwicklung kann hier relativ kompakt und die Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftshild geringgehalten werden. In der Detailabwagung zu der nun tberplanten Flachen war festzustel-
len, dass die reelle Flachenverflgbarkeit nur im nun hier tberplanten Bereich herbeigefiihrt werden kann.

In der Gesamtbetrachtung war somit festzustellen, dass besser geeignete alternative Entwicklungsflachen
innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie innerhalb der bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplans dargestellten Flachen, nicht vorhanden sind und der Verzicht auf die Planungen keine Alterna-
tive darstellt.

Der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort ist in der Gesamtbetrachtung als gut geeignet anzusehen.
Die nun Uberplanten Flache ist in Abwéagung aller Belange, insbesondere unter Beachtung der Ziele und
Grundsétze der Landes- und Regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzguter,
MaRgaben und Gesetze, als die am besten geeigneten, kurzfristig verfugbare Entwicklungsflache in Rig-
land zu erachten, um der Nachfrage nach Wohnbauflachen stéadtebaulich angemessen und vertretbar ent-
gegen zu kénnen.

Alternative Planungskonzepte

Im Rahmen der Vorplanungen wurde geprift, ob ggf. alternative, besser geeignete Planungskonzepte zur
Nutzung der Planungsgebietsflachen gegeben sind. Geprift wurden neben der baulichen Anordnung der
Nutzungen sowie der vertraglichen Verdichtung auch die Frage der Verkehrserschliel3ung.

Neben der Anbindung an die bestehenden Siedlungsflachen im Stiden des Planungsgebietes war die Er-
schlieBung tber die Poststeige fir die Planung maRgebende. Auch ergaben sich im Rahmen der Vorpla-
nung unterschiedliche Varianten beziiglich der Bebauungsdichte und zuldssigen Haustypen. Es wurden
daher verschiedene Varianten fur die mogliche Entwicklung der Flachen erarbeitet.
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Konzeptskizzen , 1“ bis ,3“ ohne MaRstab © Christofori und Partner, 2022

Dabei wurden neben dem unterschiedlichen Verlauf der ErschlieBungsstral3e auch Differenzierungen der
moglichen Bebauung aufgezeigt. Neben den bevorzugten Bauplatzen fur Ein- bzw. Doppelh&usern wurden
auch Bereiche fur Reihenhauser vorgesehen. Die Variante mit moglichen Reihenh&dusern wurde seitens
der Gremien des Gemeinderats nicht weiterverfolgt. Viel mehr wurde einer Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhdusern der Vorzug gegeben.

Konzeptskizzen ,4“ und ,5 ohne Mal3stab © Christofori und Partner, 2022 und 2023

Im Rahmen der Beratung im Gemeinderat wurde dann die Variante funf favorisiert, diese wurde im Weite-
ren als Vorzugslésung fir die nun anstehende Bauleitplanung ausgearbeitet.

Als sinnvollste VerkehrserschlieRung hat sich im Zuge der Vorplanung eine Erschlieung von Suden unter
Errichtung einer Ringstrale sowie ful3- und radlaufiger Anbindung im Norden und Osten an die bestehen-
den Siedlungsflachen dargestellt.

Insgesamt lasst sich mit der nun beabsichtigten Entwicklung eine angemessene und gleichzeitig kompakte
Arrondierung der Siedlungsentwicklung am Nordrand von Rigland erméglichen. Es wird ein angemesse-
nes und nicht zu grol3es zusatzliches Wohnraumangebot fiir Rigland geschaffen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestraflle 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 ¢ E-Mail: info@christofori.de Seite 10 von 62



Gemeinde Rugland - Bebauungsplan ,,Seefeld 2“ mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §8 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 15.05.2024

Das vorliegende Planungskonzept greift angemessen in kompakter Form die bereits bestehenden Struktu-
ren des stadtebaulichen Umfeldes auf, ohne gré3eren Einfluss auf die umgebenden Siedlungsstrukturen
und das Landschaftsbild zu haben. Besser geeignete alternative Planungskonzepte sind aktuell nicht vor-
handen.

Folgende in 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 4, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7i, 7j und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien
stehen hierbei im Vordergrund:
e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

e Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevolkerungsentwicklung

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile [...]
e Die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt

e Die Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit [...] Abwéassern

e Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
¢ Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...]

e Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Der Gemeinde Rugland ist im Landesentwicklungsprogramm des Landes Bayern (LEP) keine besondere
zentralortliche Funktion zugewiesen. Rigland befindet sich im allgemeinen landlichen Raum und wurde
allerdings im LEP als sog. Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regionalplan (RP) der
Region Westmittelfranken (RP 8) weist Rigland keine spezielle Funktion zu, die Gemeinde ist im allgemei-
nen landlichen Raum verortet und liegt an einer regionalen Entwicklungsachse zwischen Ansbach und
Neustadt an der Aisch.

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Riigland tber-
wiegend bereits als Wohnbauflache dargestellt. Damit entspricht die vorliegende Planung dem Entwick-
lungsgebot des Baugesetzbuches, demnach sich Bebauungsplane aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan zu entwickeln haben. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begruindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach 8 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdéglichkeiten zur Vermeidung von Beeintréachtigungen des Naturhaushaltes und des
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Landschaftshildes im Rahmen des Griinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaBnahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten, Flachenpotenziale und Wohnbauflachenbedarf

Die Einwohnerzahl fir die Gemeinde Rigland wird zum 31.12.2022 mit 1.305 Einwohnern angegeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2013 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Rigland als ansteigend zu er-
achten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2013 mit 1.232 angegeben. Dies entspricht einer Zunahme um
ca. 1,1 %. Im Landkreis Ansbach sind zum Stichtag 31.12.2022 188.623 Einwohner verzeichnet. Im Ver-
gleichsjahr 2013 waren 178.914 Einwohner verzeichnet. Dies entspricht einer Zunahme um ca. 5,4 %. Die
Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Rigland befindet sich somit landkreisweit unter dem Durch-
schnitt. Um mit der Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Schritt halten zu kénnen beabsichtigt die Ge-
meinde Rugland das zu andern und nun Wohnbauflachen auszuweisen.

In der Bevdlkerungsvorausrechnung des bay. Landesamtes fiir Statistik (Demografie-Spiegel, Stand Ja-
nuar 2023) ergibt sich bis einschlie3lich 2042 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fiir Statistik
fur den Landkreis Ansbach eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen, (geschéatzt + 4,5 %). Es wird flr das
Jahr 2042 mit ca. 197.100 Bewohner im Landkreis gerechnet.

Der bisher letztmalig 2021 fir Rugland veréffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fir Sta-
tistik sieht bis 2033 hingegen eine leichte Zunahme der Bevodlkerung um 60 Einwohner (+ 4,5%) gegenlber
den Vergleichsjahr 2019 voraus. Der Demographiespiegel geht somit einer weiter leicht zunehmenden Be-
volkerungsentwicklung fur Rugland aus, die genau den Erwartungen des Landkreises Ansbach wiederspie-
gelt. Das Bevolkerungswachstum gerade in landlichen Kommunen begriindet sich mit den weiter steigen-
den Kosten fir ein Grundstiick und Eigenheim in stadtisch gepragten Kommunen.

Folgt man den statistischen Zahlen fiir die stadtisch gepragten Kommunen im Ubergang zur kreisfreien
Stadt Ansbach, so wird dort im Wesentlichen kein weiteres Bevdlkerungswachstum mehr erwartet. Dies
wiederum spiegelt sich dann in der Stagnation der Entwicklung fur den Landkreis wider, da die dortigen
Kommunen einen relativ hohen Gesamtanteil an der Bevolkerung des Landkreises besitzen. Die Entfer-
nung von Rugland zur kreisfreien Stadt Ansbach ist aber schon so grof3, dass faktisch aber auch hier ein
Bevolkerungszuwachs festzustellen. Alle Kommunen sind grundsatzlich in der Situation zusatzliche Wohn-
bauflache zu entwickeln, um der Nachfrage nach Wohnungen gerecht werden zu kénnen.

Der seitens des Landesamtes flr Statistik herausgegebene Demographie-Spiegel fur Bayern erwartet fol-
gende Entwicklung fur die Kommune:

Gemeinde Rugland

Bevolkerungsgrofie 2033: 1.310 Einwohner
Bevolkerungsentwicklung gem. Angaben im Demographie-Spiegel 2033: +45%

Der Anteil der unter 18-Jahrigen wird um ca. 2,3 % abnehmen. Die mittleren Altersstrukturen von
18 — bis unter 40 Jahren wird mit ca. 8,1 % und der Anteil der 40 — bis 65-Jahrigen um ca. 10,6 % abneh-
men. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen wird mit ca. 51,4 % gegenlber den Zahlen im Jahr 2019 deutlich
zunehmen. Die Statistiker gehen dabei davon aus, dass es hierbei zu einem Rickgang des Anteils der
unter 3-Jahrigen von ca. — 15,6 % kommen wird, wahrend gleichzeitig eine erhebliche Steigerung der tber
75-Jahrigen von ca. 39,9 % gegenuber dem Jahr 2019 erwartet wird. Der Altersdurchschnitt der Bevolke-
rung wird sich hierbei von 44,5 Jahren im Jahr 2019 auf ca. 47,8 Jahren im Jahr 2033 erhdhen. Somit wird
auch hier der sich abzeichnende allgemeine Trend, hin zu einer alter werdenden Bevolkerung erwartet.

Vergleichssituation Landkreis Ansbach
BevdlkerungsgréRe 2042: 197.100 Einwohner
Bevdlkerungsentwicklung: +45%

Der Anteil der unter 18-Jahrigen wird um ca. 2,9 % ansteigen. Die mittleren Altersstrukturen von
18 — bis unter 40 Jahren wird mit ca. 5,0 % und der Anteil der 40 — bis 65-J&hrigen um ca. 4,3 % abnehmen.
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Der Anteil der Gber 65-Jahrigen wird mit ca. 32,5 % gegenuber den Zahlen im Jahr 2022 deutlich zuneh-
men. Es wird auch hier mit einem Ruckgang des Anteils der unter 3-Jahrigen von ca. 10,2 % gerechnet,
wahrend gleichzeitig eine erhebliche Steigerung der Uber 75-Jahrigen von ca. 61,7 % gegeniber dem Jahr
2022 erwartet wird. Der Altersdurchschnitt der Bevdlkerung wird sich hierbei von 44,1 Jahren im Jahr 2022
auf ca. 46,1 Jahren im Jahr 2042 erhdhen.

Im Vergleich zwischen Kommune und Landkreis zeigt sich, dass im Bereich der Gemeinde Rigland auf
der einen Seite zwar mit einem gréReren Riickgang des Anteils der unter 3-Jahrigen zu rechnen ist und
gleichzeitig auch mit einer deutlicheren Zunahme der altesten Bevolkerungsteile. Im Landkreis selbst hin-
gegen, ist aufgrund der allgemeinen Bevélkerungsentwicklung ein deutlicher Trend hin zur élter werdenden
Bevolkerung festzustellen. Die Entwicklungsprognose fiir den Landkreis wird hierbei allerdings kritisch hin-
terfragt. Die von den Statistikern gerade fir die ballungsraumnahen Kommunen angenommen Bevdlke-
rungsriickgéange sind faktisch in den dortigen Kommunen nicht festzustellen. Auch dort sind in den vergan-
genen Jahren deutliche Bevolkerungszunahmen zu erkennen gewesen.

Insgesamt wird fiir die Gemeinde Rigland mit einer gewissen erkennbaren Zunahme der Bevélkerung
gerechnet. Es wird hierbei insgesamt davon ausgegangen, dass sich diese Entwicklung vorrangig aus ei-
nem Zuzug aus dem lokalen, regionalen und teilweise auch européaischen Umfeld abbildet.

Die Gemeinde Rugland hat zuletzt im Jahr 1998 einen Bebauungsplan fiir die Entwicklung von Wohnbau-
flachen im Gemeindegebiet aufgestellt. Seit diesem Zeitpunkt wurden Wohnbauflachen nur punktuell im
Rahmen der Einzelbaugenehmigung entwickelt. Aufgrund dessen hat sich in Riigland auch die Einwohner-
zahl in den letzten Jahren nur in sehr geringem Umfang erhoht. Selbst mit einer Stagnation an Wohnbau-
flachen ist die Einwohnerzahl leicht angestiegen, so dass mit der Ausweisung von nun weiteren Wohnbau-
flachen mit einem fir Rigland vertraglichen Anstieg der Einwohnerzahl zu rechnen ist. Die vorliegende
Uberplanung soll Baurecht fiir 28Bauplatze schaffen, das ist im Verhaltnis zur GroRe von Riigland als ver-
traglich zu erachten.

Die im Demografiespiegel des Landesamtes fir Statistik dargelegte Bevoélkerungsentwicklung von Rigland
wird aufgrund der bereits erfolgten Entwicklungen eher als zuriickhaltend konservativ eingeschatzt. Um
gleichzeitig aber auch die bereits erfolgten Entwicklungen angemessen zu berlcksichtigen, wird im Weite-
ren an der sich bisher abzeichnenden Bevdlkerungszunahme gemaf der Bevolkerungsstatistik des Bay.
Landesamtes flir Statistik festgehalten. Hier wird von einer Zunahme der Bevdlkerung von 4,5 % in 10
Jahren ausgegangen, dies ist aus kommunaler Sicht ein realistischer Wert. Insgesamt wird aber auch unter
Berlicksichtigung der veranderten Rahmenbedingungen davon ausgegangen, dass weiterhin das Leben
im landlichen Raum im Umfeld der grof3en Metropolregion grof3e Attraktivitat besitzen wird. Dies wird auch
durch die aktuellen Kennzahlen der Statistiker bestatigt, die zeigen, dass das Leben im landlichen Raum,
abseits der unmittelbaren zentralen Verdichtungsrdume weiter an Attraktivitdt gewinnt. Dies zeigt sich
ebenfalls fur den Landkreis Ansbach grundsétzlich bestatigt.

Fur die Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs ist dariiber hinaus auch die Veranderung der Haushaltsgrof3en
zu beachten. Wie bereits vorab beschrieben, ist grundsatzlich mit einer alter werdenden Bevélkerung all-
gemein zu rechnen. Hiermit einher geht der Trend, dass die Anzahl der Bewohner je Wohnung zurtickgeht,
gleichzeitig damit aber auch ein zusatzlicher Bedarf an Wohnungen entsteht. Dieser Bedarf soll zunachst
vorrangig aus Nachverdichtung und Innenentwicklung gedeckt werden.

Die Entwicklung der Haushaltsstrukturen wird in Bayern entsprechend der Prognose des Statischen Bun-
desamtes grundsatzlich als riicklaufig erachtet. D. h. es wird auch im Flachenland Bayern mit einer weiteren
Auflockerung der HaushaltsgréRen und Rickgang der durchschnittlichen Bewohner je Haushalt gerechnet.
Seitens der Statistiker wird hierbei in eine Status-Quo Variante mit Annahme des Beibehalts der aktuellen
Entwicklungstendenzen sowie einer Trendvariante mit Annahme einer gewissen Verstarkung der aktuellen
Trends der Entwicklung der Haushaltsgrof3en gearbeitet. Fiir die Abschatzung der Entwicklung der Haus-
haltsgroRen im Gemeindegebiet ist daher zu prifen, mit welcher Veranderung mittel- und langfristig zu
rechnen ist. Die Veranderung der HaushaltsgréRRe flief3t als sog. ,Auflockerungsfaktor® in die Ermittlung des
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zu erwartenden Wohnbaulandbedarfes ein. Die durch das Bundesamt f. Statistik hierzu veroffentlichen
Zahlen sind aus dem Jahr 2020. Aktuellere Zahlenwerke wurden bisher nicht zur Verfiigung gestellt.

Nachfolgend sind die zu erwartenden Veranderungen der Haushaltsgréf3en fir das Bundesland Bayern in
der Status Quo Variante sowie in der Trendvariante abgebildet:

Durchschnittliche Entwicklung der Haus- i e b [ D R L —
. - . haus liche haus
haltsgroRen in Bayern bis 2040: nate | |7 e [Haus mie [ 7 [me
halts.
groBe
1 000 Personen |%
Variante Status Quo
6425 2669 2074 788 894 2,03 100 415 32,3 12,3 13,9
6459 2683 2092 789 895 2,03 100 415 32,4 12,2 13,9
6 489 2694 2109 790 895 2,03 100 415 32,5 12,2 13.8
6514 2704 2124 790 897 2,03 100 415 326 12.1 13,8
6537 2712 2137 790 898 2,03 100 415 32,7 12,1 13.7
6555 2718 2149 789 899 2,02 100 415 32.8 12.0 13.7
6571 2723 2160 788 900 2,02 100 414 32,9 12,0 13.7
6583 2727 2170 786 9200 2,02 100 41,4 33,0 119 13.7
6594 27 2179 784 900 2,02 100 414 331 1.9 13.7
6 604 2735 2188 781 900 2,02 100 414 33.1 1.8 13.6
6613 2739 2196 778 200 2,02 100 41,4 33.2 11,8 13.6
6621 2744 2203 776 899 2,02 100 41,4 33,3 11,7 13.6
6630 2750 2208 773 898 2,02 100 415 333 11,7 13,5
6638 2757 2213 m 896 2,02 100 41,5 333 11,6 13.5
6 646 2766 2216 769 895 2,01 100 41,6 333 11.6 13,5
6653 2775 2218 767 893 2,01 100 417 333 115 13.4
6661 2785 221 764 891 2,01 100 418 33.3 11,5 13.4
6 668 2795 2224 762 887 2,01 100 41,9 33,4 11.4 133
(Quelle Statistisches Bundesamt, Destatis ,Ent- SIS 2805 | 22271 [FM5%| (88 a0 o0 4201 [ 3%4 LG 1152
. . . . 6 680 2815 2231 756 879 2,00 100 42,1 33.4 11.3 13,2
WICklUng der Privathaushalte bis 2040, veroffent- 6685 2823 2234 753 874 199 100 422 334 113 131
||Cht am 02032020) 6687 2830 2239 750 868 1,99 100 42,3 33.5 11,2 13.0

Die Auflockerung der Bevolkerung in der Status Quo Variante fir den Zeitraum 2020 — 2039 ist somit mit
ca. 2,0 % bis 2039, bei Annahme einer linearen Veranderung, mit 0,1 % p.a. (pro Jahr) anzunehmen.

In der durch das Statistische Bundesamt er- o Tomper Mehmpersonenhaushaie 0w Jims— [EmperMehmersonenhaushalic
. . . . gesamt [sonen mit ... Personen schnitt gesamt [sonen mit ... Personen
mittelten Trendvariante stellen sich die Ver- baus. [3 T3 e iche hous [3- T3 rund
X i halte mehr  |Haus halte el
héltnisse wie folgt dar: _—
1000 Personen |%
Die Auflockerung der Bevdlkerung in der Variante Trend
. . . 6435 2676 2084 782 892 203 100 416 324 12,2 139
Trendvariante flr den Zeitraum 2020 — 2039 6481 2705 2104 782 891 202 100 417 325 121 137
. . . . . 6522 2731 2121 781 889 2,02 100 419 32,5 12,0 13,6
ISt mlt Ca' 415 % bls 20391 bel Annahme elner 6559 2755 2138 779 888 2,01 100 42,0 32,6 1.9 13.5
. . . 6593 2777 2152 777 888 2,01 100 421 326 11,8 135
linearen Veranderung! mit abgerundet 0,23 66264 2797 2166 774 886 200 100 422 327 11,7 134
% p-a. (pro Jahr) anzunehmen. Erkennbar iSt 6651 2817 2179 770 885 2,00 100 42,4 32,8 11,6 13,3
6675 2834 2190 766 884 2,00 100 42,5 32,8 1.5 13,2
in beiden Vananten, dass der Anteil der Ein- 6696 2853 2198 763 882 1,99 100 426 328 114 13.2
. p 6716 2872 2205 760 880 1,99 100 428 328 113 131
personenhaushalte Zunehmen W|rd, Wahrend 6735 2890 2211 756 878 1,98 100 42.9 32,8 11.2 13,0
. . 6753 2908 2216 753 876 1,98 100 43,1 32,8 11,1 13.0
der Anteil der MEhrpersonenhaUShalte (|nS' 6770 2927 2221 749 874 1,98 100 432 328 1.1 129
6788 2946 2224 746 871 1,97 100 43,4 328 11,0 12,8
besondere Von 3 und > 4 Personenhaus- 6805 2967 2227 743 868 1,97 100 43,6 32.7 10,9 12,8
. . 6821 2988 2229 740 865 196 100 438 327 108 127
halte) ZUfUCkgehen wird. 6837 3009 2231 736 861 1,9 100 440 326 108 126
6854 3031 2234 732 856 1,95 100 44,2 32,6 10,7 12,5
6869 3053 2237 728 851 1,95 100 44,4 32.6 10,6 12,4
6884 3074 2240 724 845 1,94 100 44,7 32,5 10.5 12.3
6897 3095 2243 720 839 1,93 100 449 325 104 122
6909 3115 2 246 716 832 1,93 100 45.1 32.5 10,4 12,0

Aufgrund der zu erwartenden demographischen Entwicklung fur die Gemeinde Rugland ist davon auszu-
gehen, dass sich die Auflockerung der Bevolkerungsstrukturen auch im Gemeindegebiet von Rigland in
ahnlicher Weise einstellen wird.

Die HaushaltsgrofRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis der Angaben des Landesamtes fur
Statistik Bayern (BezugsgréRe des Demographiespiegels 2021) fur Rugland mit durchschnittlich 2,18 Ein-
wohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Ansbach ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr eine Haus-
haltsgré3e von durchschnittlich 2,20 Bewohnern.
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Als Ausgangslage fiir den sich aus der Auflockerung ergebenden Wohnbaulandbedarf wird hierbei die fur
Rugland relevante statistisch ermittelte HaushaltsgréRe von durchschnittlich 2,18 Bewohner je Wohnung
als BasisgréRe herangezogen. Somit ist davon auszugehen, dass sich fir die Gemeinde Rugland sowohl
aus der Bevolkerungsentwicklung allgemein (Zuzug von auf3en) als auch durch die Auflockerung der Haus-
haltsgrof3en ein zuséatzlicher Wohnbaulandbedarf ergibt.

Rugland ist, wie bereits ausgefihrt, als Kommune im landlichen Raum der Region Westmittelfranken dar-
gestellt. Es liegt an einer Entwicklungsachse des Regionalplans. Rigland liegt direkt an der StaatsstralRe
St 2255 sowie an der Kreisstra3e AN 17. Es kann als verkehrstechnisch gut angebunden erachtet werden.
Die OPNV-Anbindung entspricht der typischerweise im dorflichen Siedlungszusammenhangen vorhande-
nen Ausstattung.

Der ermittelten Wohnbauflachenbedarf sind zunachst die Potenziale der Innenentwicklung gegeniiberzu-
stellen. Wie bereits ausgefihrt, sind in Rligland an verschiedenen Stellen unbebaute Grundstiicke vorhan-
den, welche als vorrangig zu aktivierende Innenentwicklungsflachen anzusehen sind. Die Flachen befinden
sich jedoch durchgehend in privatem Besitz. Eine Nutzung ist somit von der Entwicklungsbereitschaft der
Eigentimer abhangig. Bisherige Abfragen bei den privaten Eigentimern haben nur eine sehr schlechte
Entwicklungsbereitschaft aufgezeigt. Dies, zusammen mit ausbleibenden Rickmeldungen, ist gem. den
Ausfihrungen in der Begrindung zum Landesentwicklungsprogramm (LEP) als sog. gegenlaufige Eigen-
timerinteresse zu werten. Diese Flachen stehen somit nicht unmittelbar fir eine Entwicklung zur Verfi-

gung.

Innerhalb der bebauten Strukturen sind grundsatzlich zwar Nachverdichtungspotenziale zu erkennen, eine
Entwicklungsbereitschaft konnte hier nicht festgestellt werden. Wiederholt wurde hierbei durch die jungen
Generationen der Wunsch geéaul3ert, zwar im Ort leben zu wollen, dies aber nicht unmittelbarer Nahe zu
den Elterngenerationen. Eine Nachverdichtung auf den bestehenden Familiengrundstiicken wurde auch
aus diesen Grinden mehrfach abgelehnt.

Die Gemeinde Rugland ist weiterhin bemiht, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung im Rah-
men der gegebenen Mdglichkeiten zu aktivieren. Aktuell wird ein Leerstandsmanagement aufgebaut und
die Bevolkerung zur Mitarbeit aufgerufen. Es erfolgt, soweit méglich und gewtinscht eine Vermittlung zwi-
schen Bauwilligen und bekannten verkaufsbereiten Grundstiickseigentimern. Wo mdglich und wirtschaft-
lich vertretbar, versucht die Kommune auch selbst Flachen zu erwerben und zu entwickeln. Kurzfristige
Erfolge in grolierem Umfang sind hierbei nicht zu erwarten. Vielmehr ist dies als mittel- bis langfristige
Entwicklungsoption zu erachten und kann im Wesentlichen zur Befriedigung eines langfristigen Wohnbau-
landbedarfs bzw. des sich aus der Auflockerung ergebenden Wohnbauflachenbedarfs beitragen.

Aktuell ist in Riigland eine Stagnation der Bevdlkerungsentwicklung festzustellen. Dies ist zu einem gewis-
sen Grad darauf zurtickzufiihren, dass die jungen Generationen die Kommune verlassen und sich zu den
Umlandkommunen orientieren. Mittelfristig wiirde dies zu negativen Auswirkungen auf die Altersstrukturen
in Rugland fiihren. Unter den aktuellen Rahmenbedingungen und den bekannten Anfragen selbst ist es
daher in der Einzelfallbetrachtung aus Sicht der Gemeinde Riigland als vertretbar zu erachten, eine Uber-
planung der hier vorliegenden Flachen vorzunehmen. Diese kann in vertraglicher Groéf3enordnung eine
angemessene Entwicklungsfahigkeit von Rigland sicherstellen.

Ebenfalls zu prufen sind Potenziale, welche im Flachennutzungsplan fiir die beabsichtigte Siedlungsent-
wicklung bereits dargestellt sind. Die fir eine zusatzliche Wohnbauflachenentwicklung bzw. als gemischt
genutzt zu entwickelnde Flachen im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Flachenpotenziale wurden
bereits unter 2. der Begriindung beschrieben und dargelegt. Der nun zur Uberplanung vorgesehen Bereich
ist hierbei enthalten. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan. Fur die vorliegende Planung ist daher in Abwéagung aller Belange fest-
zustellen, dass diese als erforderlich zu erachten und durch die Bedarfsermittlung gedeckt ist. Sie bertick-
sichtigt zudem in angemessener Weise die beachtenswerten Maf3gaben fir eine zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme gem. den landesplanerischen Vorgaben.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Nordwestrand von Rigland und ist wie folgt verortet:

Kartengrundlage: Geobasisdaten
{c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Kocrdinatenbezug: UTM-System
Hahenbezug: nach NHN {Status 170)

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Osten: durch die angrenzenden Siedlungsflachen von Rigland

- im Suden: durch die Stral3e an der Poststeige

- im Westen: durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen

- im Norden: durch Hecken- und Gehdlzstrukturen entlang eines Entwasserungsgrabens

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstucke mit folgenden Flursticksnummern zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans: 180/61, 181/11,181/13, 766, 767 und 768 sowie Teilflachen
der Flurnummern: 180/60, und 831, jeweils Gemarkung Rugland. Das Planungsgebiet umfasst ca. 3,0 ha.

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines
Die Planungsflachen werden aktuell im Wesentlich landwirtschaftlich genutzt.

Das Umfeld des Planungsgebietes wird durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen mit seinen Wohnnut-
zungen und den weiter vorherrschenden landwirtschaftlichen Nutzungen bestimmt.

5.2 Topografie
Die Hangneigung der Planungsflache ist leicht nordlich ausgerichtet und betrédgt maximal O - 5°. Auf einer
Lange von etwa 180 m besteht ein Gefélle von 7,5 m von Siden nach Norden.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die aulRRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt ber die Stral3e Poststeige im Stden der geplanten
Flachen. Von dort besteht Anschluss an weitere OrtsstralBen wie die Neustadter StralRe, die zur Staats-
stral3e ST 2255 fihrt und die Ruppertstral3e, von der aus man auf die Kreisstral3e AN 17 gelangt. Radwege
sind im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.
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Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist {iber die Bushaltestelle ,Riigland Kirche und ,Riigland,
Gemeindeverwaltung“ gegeben, von dort besteht Anschluss in Richtung Ansbach und Unternbibert (Linie
707des VGN). Die Haltestelle ,Rigland, Kirche* liegt etwa 440m sudlich Luftlinie zum Planungsgebiet,
.Rugland, Gemeindeverwaltung“ etwa 750m siid-6stlich. Der Bustakt ist in etwa an den Schilertransport
angepasst.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Versorgung angeschlossen.

Die Stromversorgung erfolgt aus dem Netz der N-ERGIE Netz GmbH. In der 6ffentlichen StralBe am Sid-
rand der Uberplanten Flache verlauft eine Mittelspannungsversorgung des Versorgers. Am Sudrand des
Baugebiets Seefeld 1 befindet sich eine Umspannstation des Versorgers.

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Zweckverbands zur Wasserversorgung Dillenberggruppe.
Fur die Wasserversorgung der Uberplanten Flachen wird eine Netzerweiterung notwendig.

Eine Gasversorgung istim stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden. Ein Nahwérmenetz ist aktuell ebenfalls
nicht vorhanden.

Die Telekommunikations- und Breitbandversorgung erfolgt aus dem Netz der Deutschen Telekom. An-
schlussmaoglichkeiten befinden sich aktuell in der 6ffentlichen Stral3e am Sudrand der Gberplanten Flachen.
Es wird eine Netzerweiterung notwendig.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist neu herzustellen. Im Umfeld der Gberplanten Flachen
erfolgt eine Entwasserung im Trennsystem. Vom bestehenden Baugebiet Seefeld 1 wurde zwei Anschluss-
stiche der bestehenden Schmutzwasserentwésserung im nordlichen und mittleren Bereich der Uberplanten
Flachen hinausgelegt.

Anschlussmdglichkeiten fir die Niederschlagswasserentwasserung bestehen aktuell nicht.

55 Denkmaler

Der Bayernatlas zeigt fur das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau- und Boden-
denkmaler. Im mittelbaren Umfeld befindet sich im Osten ein Bodendenkmal, eine Freilandstation des Me-
solithikums (D-5-6529-0122). Das dort gekennzeichnete Bodendenkmal ist durch das Baugebiet Seefeld 1
bereits vollstandig Uberbaut.

Im Ort existieren mehrere Boden- und Baudenkmaéler, die alle nicht mit dem Planungsgebiet in Berihrung
stehen. Das néchste Denkmal, die evangelische Kirche St. Peter und Paul, liegt etwa 260 m suddstlich.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbar nérdlich und westlich angrenzenden Umfeld ist
durch die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung bestimmt. Am Nordrand verlauft ein mit Gehol-
zen bewachsener Gelandeeinschnitt.

Im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG biotopkartierte Strukturen sind im Plangebiet
sowie dem relevanten stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden. Im Stiden der Poststeige befinden sich als
Biotop festgesetzte Feldgehdlze und Streuobstbaumbestande, diese werden von der vorliegenden Planung
nicht tangiert.

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark ,Frankenhdhe®. Die Ortschaft Rigland grenzt noérdlich und westlich
an das Landschaftsschutzgebiet das sich innerhalb des Naturparks Frankenhéhe (ehemals Schutzzone)
befindet. Die Uberplanten Flachen befinden sich aber auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes.
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Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens im Frankischen Keu-
per-Liasland zugeordnet. Die potenziell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des
Landes Bayern der Ordnung M2a ,Flattergras-Buchenwald®. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.

Das Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze ist die Region 5.1 Suddeutsches Higel-, und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken. Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatgutes ist die
UG 12 ,Frankisches Hugelland®.

Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur betragtim Sommerhalbjahr 13 °C - 14 °C und im Winterhalbjahr
2 ° C - 3 ° C. Die mittlere Niederschlagshéhe im Sommerhalbjahr wird mit 350 — 400 mm und im Winter-
halbjahr mit 300 -350 mm angegeben. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate liegt bei > 200 bis 250 mm.

Als landschaftspragende Elemente sind im Umfeld die umfassenden Waldflachen im Wechsel mit Acker-
flachen sowie die ,rollende” Topografie mit Talern und Anhéhen zu benennen.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Bodden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal durchschnittlich einzustufen.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Laut dem Umwelt Atlas Bayern handelt es sich hier um Boden der oberflachennah z. T. stark verwittert,
dann wasserempfindlich, z. T. setzungs-/hebungsempfindlich ist, z. T. Staunésse mdéglich ist, z. T. beson-
dere Grundungsmafinahmen erforderlich sind und z. T. eingeschrénkt befahrbar ist.

Als Baugrundeigenschaften wird ausgefihrt: eine wechselhafte Gesteinsausbildung. Sandsteine unter-
schiedlicher Festigkeit, haufig murbe, z. T. sehr harte Lagen, gro3l6chrig verwitternd. UnregelméaRig zwi-
schengeschaltet Ton- /Schluffsteinlagen, z. T. mit dinnen Steinmergellagen, z. T. in Linsen, vereinzelt
Gipssteinlagen, trocken fest und hart, bei Durchfeuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend. Bilden
besonders an der Basis méchtige Lage. z. T. Staundsse und Quellaustritte. Im Boden sind z. T. Tongallen,
Tonlinsen, z. T. kleine Hohlrdume, z. T. Manganausfallungen, selten Gipseinlagerungen zu finden.

Als Bodenart Vorherrschend Regosol, gering verbreitet (Acker) Pelosol aus (grusfihrendem) Sand (Deck-
schicht oder Sandstein) Uber (grusfihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein).

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tberwiegend als Ackerflachen der Gite sL5V
eingeordnet. Die Bodengrundzahl wird mit 41 bis 44 und die Ackerzahl mit 98 bis 40 angeben. Die Ertrags-
fahigkeit ist somit, im mittelfrnkischen Vergleich, als durchschnittlich einzustufen.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
88 6 — 8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdoglichst bodenschonend durchgefuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet besteht kein stéandig wasserfiihrendes Oberflachengewdasser. Aufgrund der Hanglage
des Planungsgebiet kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet ist regional bedeutender Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit meist geringer bis mafi-
ger Trennfugendurchlassigkeit; bildet mit Burgsandstein ein meist hydraulisch zusammenhéangendes
Grundwasserstockwerk.

Trinkwasserschutzgebiete sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. Die nachste entsprechende
Schutzzone befinden sich ca. 4,3 km Luftlinie stdlich mit dem Trinkwasserschutzgebiet ,Weihenzell,
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Wernsbrunnen®. Auswirkungen auf diese Trinkwasserschutzgebiete ergeben sich aus der vorliegenden
Planung nach aktuellem Kenntnisstand nicht.

5.8 Altlasten
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveréanderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumafRnahmen festgestellten ungewohnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewothnlichen Umstéanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzt im Stden und Osten die Siedlungsflachen von Riigland an. Hieraus entste-
henden die tiblichen Immissionen, insbesondere aus Freizeitnutzungen der Freiflachen sowie Gartenbe-
wirtschaftung.

Im Norden und Westen grenzen land- bzw. forstwirtschaftliche Nutzungen an. Die hieraus entstehenden
reguldaren Emissionen aus Larm, Staub sowie ggf. auch Geriiche, sind zu dulden.

Etwa 560 m dstlich der geplanten Flachen verlauft die Staatsstraf3e ST 2255 durch den Ort. Grundsatzlich
kénnen aus den dortigen Verkehrsbewegungen Verkehrslarmbelastungen fir die Gberplanten Flachen ent-
stehen. Aufgrund der gro3en Entfernung sind voraussichtlich keine unverhaltnismafiigen Belastungen zu
erwarten.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonden ist laut Informationssystem oberflichennahe Geothermie voraussichtlich
moglich und es sind keine Bohrrisiken bekannt. Im Umkreis von 50 m befindet sich keine bekannte geolo-
gische Storung. Aber aus Grinden des Grundwasserschutzes besteht voraussichtlich eine Begrenzung
der Bohrtiefe von 20 m.

Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geo-
logischen Stérungen bekannt. Die Errichtung von Erdwarmekollektoren sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand ebenfalls voraussichtlich méglich, Grundwasserwarmepumpen muissen im Einzelfall geprift werden.

Die Sickerwasserrate liegt mit 200 bis 250 mm unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm.
Die Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 1,4 — 1,6/mK angegeben.

Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen. Anlagen zur
Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterlagen sind beim
Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen, die Planungen mit den zustandi-
gen Fachstellen abzustimmen.

Fur den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen
Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mafl3gebend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden
fur Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbehorde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich 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. Unabhé&ngig von den hier gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehdrde die Zulassigkeit
des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier darge-
stellten Erstbewertung abweichen.
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6. Geplante Nutzungen und Gr63e des auszuweisenden Gebietes
6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet wird ein allgemeines Wohngebiet i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit dem geplanten Wohngebiet soll eine angemessen Entwicklungsmdoglichkeit fiir die bestehende Nach-
frage an Wohnbauflachen in Rigland geschaffen werden. Die Festsetzung ist aus stadtebaulichen Griin-
den erforderlich und entspricht der im Umfeld bereits vorgenommenen Gebietsfestsetzung.

Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:
e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur Wohnbaunutzungen

e Forcierung der angemessenen verdichteten flachensparenden Bebauung
e Schaffung zuséatzlicher Wohnungen in Rugland

e Eine sozialvertragliche Bodennutzung durch Beachtung der unterschiedlichen Einkommensstruk-
turen sowie der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum

e Beachtung der Altersstrukturen von Rigland

e Bericksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels

e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzgiter

6.2 GroRRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 3,03 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,98 ha 65,3%
Verkehrsflachen Stral3e und 6ffentliche Stellplatze ca. 0,59 ha 195%
Spielplatz, offentliche und private Grinflachen ca. 0,41 ha 135%
Flachen fur Regenriickhaltung ca. 0,05ha 1,7%
6.3 ErschlieBungskosten —in Bearbeitung -

Fir die ErschlieBung des Planungsgebietes wird die Errichtung neuer Ver- und Entsorgungsanlagen sowie
neuer VerkehrserschlieBungsanlagen erforderlich. In Abhéngigkeit der Ergebnisse der weitergehenden Un-
tersuchungen der duRReren ErschlieBung werden sein. Ggf. weitergehende Um- und Ausbaumaf3nahmen
an der aufReren ErschlieBung erforderlich.

Alle erforderlichen Malinhahmen werden im weiteren Planungsprozess ermittelt und die ermittelten Kosten-
abschatzungen im weiteren Verfahrensverlauf an dieser Stelle eingestellt und erlautert.

Grundsatzlich handelt es sich bei allen zu erwartenden Kosten und planinduzierte Aufgaben und Kosten.
Diese sind den Planungen zuzuordnen und dort umzulegen.

7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Seefeld Il “ werden aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Entwicklung der Flachen im Norden von Riigland 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 Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen.

7.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung
Es soll mit der vorliegenden Planung ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) mit den allgemein
zulassigen Nutzungen (vgl. 8 4 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt werden.
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Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungen in
Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar und angemessen zu er-
achten.

Hinsichtlich der Bebauungsdichte sowie der zulassigen Wohnungen im Planungsgebiet wurde eine Diffe-
renzierung der einzelnen Baufenster vorgenommen. Aus stédtebaulichen Griinden aufgrund der Ortslage
sowie zur Vermeidung einer unverhaltnismafRigen Verdichtung am Ortsrand von Rugland wurde die max.
zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohnhaus auf max. 2 Wohneinheiten in den Baufenstern WA 1 — 4
begrenzt. Hier sind ebenfalls nur Einfamilienhduser bzw. Doppelhaushélften sowie eine offene Bauweise
zulassig. Lediglich im Baufenster WA 5 ist eine Bauweise mit mehreren Wohneinheiten moglich. Damit ist
eine fiir Rugland an dieser Stelle angemessene Verdichtung und gleichzeitig aber auch eine sinnvolle lang-
fristige Entwicklungsfahigkeit und angemessene Flachennutzung sichergestelit.

Zur eindeutigen Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale MafRfestsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdrper im Planungsgebiet werden flr die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Mal3festsetzungen fur die Grundflachenzahl (GRZ) sowie fir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflachenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukérperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstlcksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstlicksflache fir die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu berlcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehéren festgesetzte privaten Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese
Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundsticksflache fiir die GRZ nicht herange-
zogen werden.

Die zulassige GRZ wird in allen Baufenstern mit 0,4 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der Orientie-
rungswert des § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten und ein guter stadtebaulicher Uber-
gang von den Siedlungsflachen bzw. der freien Landschaft zu den Flachen des Planungsgebiets geschaf-
fen.

Entsprechend der MaRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fiir Garagen und Stellplatze
sowie deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO (Gartenhaus, Millboxen, etc.) sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um
bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten
ErschlieBung sowie der guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten. Eine Abweichung von
den Vorgaben der BauNVO ist diesbezuglich nicht erforderlich.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden fir das Planungsgebiet Ge-
schossflachenzahlen (GFZ) sowie maximal zulédssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmaf3en der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangig-
keit von der getroffenen Festsetzung zur GRZ sowie der Festsetzung zur maximal zuldssigen Vollge-
schossanzahl unter Berlicksichtigung der topografischen Verhéltnisse getroffen. Es wurde eine maximal
GFZ von 0,8 festgesetzt. Somit wird im Planungsgebiet eine fur das stédtebauliche Umfeld angemessen
vertragliche Gesamtentwicklung des Planungsgebietes gewahrleistet und die Belange des Umfelds ange-
messen beachtet.

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

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
25.05.2021, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heil3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen 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 hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache®.

Im Plangebiet wird allgemein eine zulassige Vollgeschossanzahl von max. zwei Vollgeschossen festge-
setzt. Dementsprechend sind bei der Ausnutzung der zulassigen Vollgeschosse die weitergehenden ortli-
chen Bauvorschriften zur Dachgestaltung zu beachten. Die getroffenen Festsetzungen bzgl. der maximal
zwei zuléssigen Vollgeschossen orientieren sich an den Mal3gaben des stadtebaulichen Umfeldes und
sichern eine vertragliche Gesamtentwicklung.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stéadtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die H6henentwicklung der Gebaude. Inshesondere aufgrund der topografischen Verhaltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, MalRgaben zur Hohenentwicklung der Geb&aude zu treffen.

Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamthéhenentwicklung und vermeidet eine tbergebihrliche Ho-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der H6henentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher MalRgaben zu max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen der baulichen Anlagen getroffen:

max. zulassige Wandhdhe 7,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthdhe bei Pultdach: 8,50 m Uber festgesetzter Bezugshéhe
max. zulassige Firsthohe bei Satteldach: 10,00 m Uber festgesetzter Bezugshéhe

Bei Gebauden mit Flachdach kommt nur die festgesetzte Wandhdhe zur Anwendung.

Die Bezugshohe fur die max. zulassigen Wand- und Firsthéhen ist die die Oberkante des Fertigfu3Bbodens
(OK FFB) im Erdgeschoss des betreffenden Hauptgebdudes Die Oberkante des FertigfuBbodens
(OK FFB EG) darf max. 0,5 m tUber der gemittelten Hohe der Fahrbahnoberkante der angrenzenden 6ffent-
lichen ErschlieBungsanlage bezogen auf die straRenparallele Gebaudelange des Haupthauses liegen. Bei
Grundsticken mit mehreren angrenzenden ErschlieBungsanlagen gilt die ErschlieBungsstral3e, von wel-
cher die Zufahrt zum Grundstick erfolgt als maRgebliche ErschlieBungsanlage fiir die Bestimmung der
max. zulassigen Wand- und Firsth6he. Somit wird sichergestellt, dass eine angemessene Gesamthdhen-
entwicklung des Quartiers sichergestellt ist.
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Die max. zulassigen Firsthéhen werden bei Gebauden mit geneigtem Dach bis zum First der Gebaude
ermittelt. Die Wandhohe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der Au3enkante der fertigen Au-
Benwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebauden mit Flachdach gilt die Ober-
kante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der hochste Punkt der Dacheindeckung als max. zulassige
Wandhohe. Die Firsthdhe findet bei Gebauden mit Flachdach keine Anwendung. Als Flachdach gelten
Gebé&ude mit einer Dachneigung von 0 ° bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher.
Bei baulichen Anlagen, welche keine Gebadude sind, gilt der héchste Punkt der Anlage als maf3gebliche
Hoéhe.

Grenzgaragen dirfen bezogen auf die gem. vorstehenden Ausfiihrungen je Parzelle ermittelte Bezugshéhe
eine maximale Wandhohe von 3,00 besitzen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren. Art. 6 Bayerische Bauordnung zum Abstandsflachenrecht ist anzuwenden.

7.2 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die zuléssigen baulichen Anlagen errichtet werden durfen.

Die Baufenster wurden so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie der Planstral3e, der Bestandsstraf3e im Stiden sowie der freien
Landschaft im Westen gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine angemessene stad-
tebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen ermdglicht und gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen
Umfelds sowie der anschlieBenden freien Flur gewahrleistet.

Fir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fiir Hauseingangs-
tiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen. Terras-
sen mit Uberdachung und Balkone diirfen die festgesetzten Baugrenzen um max. 2,50 m {iberschreiten.
Terrassen ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO durfen auch aufRerhalb der festgesetzten Baufenster
errichtet werden, da hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Garagen und Carports sind aus stadtebaulichen Grinden nur innerhalb der gesondert hierfur festgesetzten
Flachen zulassig. Damit wird gewahrleistet, dass die Belange des Nachbarschaftsschutz sichergestellt sind
und eine stadtebaulich geordnete Gesamtentwicklung entsprechender Anlagen sichergestellt ist.

Als Carport gilt ein an Gebaude angebauter oder freistehender tUberdachter Stellplatz ohne seitliche Um-
fassungswande. Stellplatze mit Umfassungswéanden (auch gegeniber der Grundstiicksgrenze), die unmit-
telbar ins Freie fuhrende unverschlieRbare Offnungen in einer GréfRRe von insgesamt mindestens einem
Drittel der Gesamtflache der Umfassungswande haben gelten als offene Garagen. Offene Garagen sind
Garagen gleichgesetzt und nur in den entsprechend festgesetzten Flachen zuléssig.

Stellplatze und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten sind auch auRerhalb der Flachen fir Garagen und Car-
ports und auch auBerhalb der Baufenster, aber nicht innerhalb der gesondert festgesetzten Griinflachen
sowie der Flachen mit festgesetzten Pflanzgeboten zuléssig. Eine Errichtung innerhalb der Flachen mit
Pflanzgebot sowie Grinflachen, wirde den dort bestimmten Entwicklungszielen zu wider laufen.

Aufgrund der topografischen Verhéltnisse ist davon auszugehen, dass es in Teilbereichen zu Veranderun-
gen des natirlichen Gelandes kommen wird. Aus stadtebaulichen Griinden war es daher angezeigt, mittels
Festsetzung das Gelande im Planungsgebiet neu festzusetzen. Als mal3gebliche neue Gelandeoberflache
gilt das im Bezug zur ErschlieBungsstral3e neu hergestellte Gelénde.
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Es sind Auffullungen und Abgrabungen des natirlichen Geléndes bis zu einer Hohe von jeweils maximal
1,00 m zulassig. Ergeben sich durch Ausfiihrungen der notwendigen Verkehrsanlagen Héhenlangen der
StralRe mit mehr als 1,00 m tber bzw. unter dem natirlichen Gelande, so ist eine Gelandeauffiillung bzw.
Abgrabung bis auf dieses Niveau an der betreffenden gemeinsamen Grundstlicksgrenze sowie im Anpas-
sungsbereich zu den seitlichen Nachbargrundstiicken zuléssig.

Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung und Auffullung entstehende Anpassungen an das natirliche
Geléande sind vorrangig als Béschung auszufihren. Béschungen dirfen nicht steiler als mit einem Stei-
gungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt werden. Steilere B6schungen sind unzulassig. Werden durch die Ge-
landemodellierung Stiitzmauern oder dhnliches auf dem Grundstiick erforderlich, sind die Belange des
Nachbarschutzes zu beachten. Mittels Stitzmauern zu Uberwindende Hohenunterschiede groRRer als
0,80 m sind abzutreppen. Die Breite der Abtreppung darf 0,80 m nicht unterschreiten.

Das Steigungsverhaltnis bei Béschungen beschreibt das Verhaltnis zwischen zu Giberwindendem Héhen-
unterschied gegen die Horizontale und mind. erforderlicher horizontaler Léange. Bsp.: 1:1,5 = 1 m Hohen-
unterschied auf mind. 1,5 m horizontale Lange. Es wird empfohlen anfallendes Aushubmaterial, soweit
moglich, vor Ort weiterzuverwenden bzw. wieder einzubauen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum
Umgang und Schutz von Boden wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen mdglichst bodenschonend durchge-
fihrt werden. Aus Griinden des Schutzes des Landschaftsbildes sind Stiitzmauern im Ubergang zur freien
Landschaft ausgeschlossen.

Geregelt wurde in Teilen des Baugebietes auch die zulassige Bauweise. Entsprechend der getroffenen
Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind auf3erhalb der Ringstra3e nur Einzelh&u-
ser sowie Doppelhduser in offener Bauweise zuléassig. Freigelassen wurde die Bauform im Bereich inner-
halb der Ringstral3e, da hier eine dichtere Bebauung mdglich ist. Hier kbnnen auch andere Hausformen in
geschlossener Bauweise entstehen.

Notwendig war es weiterhin aufgrund der leichten Hanglage Maf3gaben zum Schutz vor Starkregenereig-
nissen bei der Planung zu berlcksichtigen. Wie aus der nachstehenden Karte zu entnehmen, sind die
Gefahren grundsatzlich als gering einzustufen.

Luftbild m FlieBwegen (blaue Linien) des wild abflieBenden Niederschlagswassers, rot umrandet Plangebiet
© Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2024
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Da Gefahren aber nicht abschliel3end ausgeschlossen werden kénnen, war es aus Griinden der Sicherheit
fur die zuklinftigen Nutzer angezeigt festzusetzen, dass Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande
einschneiden, bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten sind, dass infolge von Starkregen ober-
flachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins
Geléande einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten in h6here Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

7.3 Dachgestaltung (MalRgaben im Sinne 6rtliche Bauvorschriften)
Aufgrund der erfolgten Entwicklungen im stadtebaulichen Umfeld war es angezeigt Festsetzungen zur
Dachgestaltung im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Gesamtentwicklung zu treffen.

Um bei Flachdachausbildungen den Belangen des Klimaschutzes, der Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser und Minimierung der lokalen Aufhitzung Rechnung zu tragen, wurden verbindliche MaRgaben zur
Ausfiihrung mit Griindach getroffen. Mit Flachdach ausgefiihrte bauliche Anlagen mit einer Grundflache
von mehr als 20 m2 sind mit Griindach auszufihren. Das Grindach ist mind. in der Qualitdt extensives
Griundach mit mind. 10 cm Substratschicht herzustellen. Vorstehende Festsetzung zur Dachbegriinung
findet keine Anwendung auf Flachdacher technischer Bauwerke wie z. B. Liftungsanlagen, etc. sowie auf
Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen der technischen Geb&audeausristung, Lichtkuppeln, Noten-
trauchungsoffnungen, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie u. a. belegt sind. Fur Hauseingangsuber-
dachungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports finden die zuvor
genannten Festsetzungen ebenfalls keine Anwendung.

Im Zusammenhang mit Flachdachern ist zudem darauf hinzuweisen, dass als Flachdach nur Dachkon-
struktionen mit einer Dachneigung von 0° bis max. 3° gelten. Fir eine Anrechnung des Griindachs als
erforderlicher Retentionsraum fir die Niederschlagswasserriickhaltung ist nach aktuellen Vorgaben der
Wasserwirtschaft im Regelfall ein Aufbau mit einer Substratschicht von mind. 35 cm oder aquivalentem
Retentionsvolumen erforderlich.

Dariiber hinaus sind noch mégliche Dachaufbauten regelungsbedirftig, dem nach sind Zwerchhauser bis
max. 1/2 der Hausbreite zulassig und mussen sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante First des
Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches liegen.

Auch Dachgauben sind als Einzelgauben mit einem Mindestabstand von 1,5 m vom Ortgang zulassig. Die
Oberkante First der Gaube muss min. 50 cm unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches liegen. Die
Eindeckung der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen. Zulassig ist auch die
Eindeckung aus beschichtetem Metall (z. B. Titanzink, Kupfer, etc.) in nicht glanzender Ausfiihrung.

Regelungsbedirftig sind zwischenzeitlich auch Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Diese sind in
Abhangigkeit der Dachform flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestéandert im Verlauf mit der Dach-
neigung anzubringen. Bei geneigten Dachflachen mussen die Module dachparallel errichtet werden oder
in die Dachflache integriert sein. Bei Nebengebauden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der aufgestan-
derten Module auf eine Hohe von max. 1,0 m begrenzt. Die Beschrankung auf Nebenanlagen und Garagen
ist notwendig, um hier unverhaltnisméaRige Hoéhenentwicklungen zu vermeiden.

Bei Flachdachern wird die max. zulassige Hohe lotrecht
zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Gesamt-
konstruktion aufgestandertes Modul gemessen. Notwen-
dige Verankerungen/Aufbauten der Solaranlagen zur Be-
festigung auf geneigten Dachern gelten nicht als Aufstan-
derung, soweit hierdurch die Dachneigung des Daches
selbst nicht verandert wird. Als nicht aufgestanderte Bau-
weise werden hierbei die technischen Unterkonstruktio-
nen der Systemhersteller verstanden. Beispielhaft neben-
stehend abgebildet:
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind grundsatzlich derart zu errichten, dass keine Beeintrachti-
gung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

7.4 Sonstige drtliche Bauvorschriften

Stadtebaulich regelungsbedirftig war die Gestaltung von Einfriedungen der einzelnen Baugrundstiicke.
Entlang offentlicher Verkehrsrdume durfen Einfriedungen eine maximale Hohe von 1,60 m tUber dem na-
turlichen Gelande nicht tUberschreiten. Geregelt wurde lediglich eine max. Hohenentwicklung von Einfrie-
dungen gegeniiber dem o6ffentlichen Verkehrsraum, um hier ein vertragliches Ortsbild zu gewéhrleisten.
Zwischen den privaten Grundsticksflachen sowie zu den angrenzenden landwirtschaftlichen und Aus-
gleichsflachen regeln sich die max. zulassigen Héhen nach den Vorgaben der BayBO in Verbindung mit
dem Ausflihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch.

Begrenzt wurden aus stadtebaulichen Griinden die maximale Flacheninanspruchnahme fir Nebenanlagen.
Hiermit soll insbesondere ein Wildwuchs von entsprechenden Anlagen in den Freiflachen vermieden wer-
den, welche negativ auf das Ortsbild wirken. Bauliche Nebenanlagen (Gartenhaus, Millbox und ahnliches)
ohne Wohnrdume i.S.d. § 14 BauNVO sind daher nur bis zu einer EinzelgréRe vom max. 30,00 m2 Brutto-
grundflache der baulichen Anlage und je Grundstiick in Addition aller Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
bis zu einer max. Bruttogesamtgrundflache von insgesamt max. 50,00 m? zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass die MalRgaben der Bayerischen Bauordnung, u.a. Abstandsflachen
(Art. 6 BayBO) und verfahrensfreien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO), welche fir Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO relevant sind, zu beachten sind.

Durch die Hanglage im Planungsgebiet werden Veranderungen des nattrlichen Gelandes erforderlich,
diese sind ab einem zu Uberwindenden Hohenunterschied von mehr als 0,80 m abzutreppen. Dabei kdnnen
Gelandemodellierungen als dauerhaft begriinte, landschaftsgerechte an die bestehenden Gelandemodali-
taten angepasste Boschungen ausgefihrt werden. Auch kénnen angepasste Natursteinmauern aus Natur-
steinen oder als Gabionen (mit Steinen geflllte Drahtkérbe) mit max. 0,80 m hohen sichtbaren Teilen der
Einzelelemente ausgefuhrt werden. Die Breite der Abtreppung darf dabei ein MaR3 von 0,50 m nicht unter-
schreiten. Im Bereich von Grenzgaragen sind auch Betonfundamente im Sinne von Stitzmauern zulassig.

Der Ubergang zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken ist zu beriicksichtigen (Belange des Nachbar-
schaftsschutzes). Soweit aus Natursteinmauern oder Gabionen eine Einfriedung errichtet wird, darf die
sichtbare Gesamthdhe ein Maf3 von 2,00 m tGiber dem Gelande gegenuiber dem tieferliegenden Grundsttick
nicht Uberschreiten.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist, wo moglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der konkreten Bau-
vorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fiir die Wohnungen bendétigten
Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

In Abhéngigkeit von den tatséchlich geplanten Nutzungen und GréRen der baulichen Anlagen wird den
individuellen Bauherren angeraten, die Nutzung von Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung intensiv zu prifen
und wenn mdglich zu realisieren. Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Wéarmerickgewinnungs-
anlagen bei der Planung der konkreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere die
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voraussichtlich fir die benétigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwech-
selmengen.

Grundsatzlich ist zwischenzeitlich auch in der BayBO eine Regelung bzgl. der Nutzung der Sonnenenergie
aufgenommen worden. Weitergehende verbindliche Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans sind
daher nach Abwagung des Gemeinderates entbehrlich.

Den privaten Vorhabentragern wird angeraten, wo moglich und geeignet, LED-Techniken fir die Aul3enbe-
leuchtung einzusetzen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Auch aus arten-
schutzrechtlichen Griinden ist darauf zu achten, die AuRen- und Objektbeleuchtung auf das notwendige
Minimum zu reduzieren. Somit kann das Anlocken von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten vermindert
werden.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Fur die aulRere ErschlieBung der Gberplanten Flachen wurden im Vorplanungsprozess verschiedene Mog-
lichkeiten diskutiert. Im Ergebnis wurde eine verkehrstechnische Anbindung im Stiden an die StralRe ,Post-
steige” als geeignete VerkehrserschlieBung beschlossen. Sinnvolle alternative Verkehrsabwicklungen sind
nicht gegeben. Denkbar wéare theoretisch die als Wirtschaftsweg nach Nordwesten weiterverlaufende Post-
steige auszubauen und von dort Uber einen weiteren Feldweg nach Osten zur Staatsstral3e zu erschlieRen.
Eine realistische Nutzung dieser Verkehrsbeziehung durch den Bewohner ist aber aufgrund des erhebli-
chen Umweges nicht zu erwarten.

Uber die Poststeige kann nach Osten die Neustadter Strae und von dort weiter die StaatsstraRe St 2255
sowie die Kreisstral3e AN 17 erreicht werden. Die Poststeige weist im Siden eine Fahrbahnbreite von mind.
5,00 m auf und ist damit grundsatzlich ausreichend dimensioniert. Fur die Poststeige besteht gem. der dort
geltenden verkehrsrechtlichen Anordnung eine Befahrungsverbot fir Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht
> 7,5 to. Dieses mussen den zuvor beschriebenen Umweg Uber die Wirtschaftswege nehmen.

Das Grundkonzept fiir die ErschlieBung der Siedlungsflachen des Seefeldes wurde bereits Planung des
Seefelds 1 in dieser Form vorgesehen und als geeignet fir die aul3ere VerkehrserschlieBung eingestuft.
Mit der nun geplanten Umsetzung des Bauabschnitts Seefeld 2 der Gesamtwohnflachenentwicklung am
Seefeld werden auf die Poststeige zwar zusétzliche Verkehrsmengen induziert, diese Verkehrsmengen
werden aber als vertraglich und ohne erhebliche Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Poststeige
eingestuft. Zur Bewertung der zusatzlichen Verkehrsmengen wurde eine Grobabschatzung der zu erwar-
tenden Verkehrsbewegungen auf Basis der FlachengebietsgréRe gem. dem Berechnungsverfahren Dr.
Bosserhoff (Programm VER-Bau) vorgenommen. Das Berechnungsverfahren ist allgemein anerkannt.
Demnach ist aus dem geplanten Baugebiet mit einem durchschnittlichen zuséatzlichen Verkehr von ca. 86
Fahrzeugen im Ziel- und Quellverkehr pro 24 Stunden zu rechnen. Die Leistungsfahigkeit einer Wohn-
stralRe wird gem. Richtlinie fir Anlage von Stadtstraen (RASt 06) mit ca. 400 Kfz/h angenommen. Sam-
melstral3e werden mit einer Leistungsfahigkeit von 400 — 800 Kfz/h angenommen.

Somit kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die &uf3ere Erschlielung hin-
reichend leistungsfahig gegeben ist. An der Beschrankung der Befahrbarkeit der Poststeige auf Fahrzeuge
< 7,5to kann nach sorgsamer Abwagung festgehalten werden. Die Anzahl der LKW, welche das Baugebiet
im Regelbetrieb erreichen missen, ist als gering einzustufen. Die sich fur entsprechende Fahrzeuge erge-
benden Umwege sind als vertretbar einzustufen. Auf den Baustellenbetrieb wird im Weiteren noch geson-
dert eingegangen. Nicht regelbar durch die Kommune ist mdgliches Fehlverhalten einzelner im Sinne der
Missachtung straBenverkehrsrechtlicher Anordnungen. Potenzielles Fehlverhalten Einzelner kann aber
nicht auch nicht zum Regelabwagungsgut fiir die Entscheidung Uber eine geeignete aulRere Erschlielung
werden.
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Fur die Anbindung des Baugebiets wird ein Teilausbau der Poststeige westlich der letzten Anbindung des
Baugebiets Seefeld 1 notwendig. Da eine Erweiterung der Straf3e hier nach Siden nicht méglich ist, erfolgt
eine Verbreiterung nach Norden. Je nach Gesamtausbaubreite kann teilweise im Boschungsbereich der
offentlichen Grunflachen die Errichtung kleineren Stiitzmauern zur Gelandeabfangung notwendig werden.
Negative Auswirkungen auf die Belange der angrenzenden Privatgrundstiicke werden hier nicht erwartet.

Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung der tberplanten Flachen wurden im Vorfeld ebenfalls verschiedene Lésungsan-
sétze diskutierten. Die Anbindung des Gebiets an die Stralle ,Poststeige” im Suden des Planungsgebiets
stand nie zur Diskussion, die Ausfiihrung der inneren ErschlieBungsstraRen allerdings schon. Die verschie-
denen erarbeiteten Varianten beinhalten immer eine ErschlieBungsstral3e in Ringform, dabei variierte der
Ringschluss immer im sudlichen Bereich. Die Varianten waren dabei immer abhangig von den Grund-
stlicksgrofzen mit der jeweils zulassigen Bebauung.

Bei den Varianten 4 und 5 wurde zusatzlich zur geplanten RingstralRe im Stdwesten des Planungsgebiets
ein Quartiersplatz mit Wendeanlage und offentlichen Stellplatzen vorgesehen.

Im Ergebnis der Variantenuntersuchungen wurde der Variante 5 mit einer RingstralRenerschlieBung im Su-
den mit Anbindung an die Poststeige vorgesehen. Die Ringstraf3e wird im Sudwesten durch eine als Quar-
tiersplatz ausgebaute Wendeanlage begrenzt.

Der Bereich fur die geplante innere VerkehrserschlieBung wurde im Planungsrecht mit einer Breite von
5,50 m vorgesehen. Die konkrete Detailausfiihrung wird im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplan be-
stimmt. Somit wird eine gute Befahrbarkeit sichergestellt. Die Verbreiterung des Strallenraumes im Pla-
nungsgebiet ist eine Folge aus den Erfahrungen des Seefelds 1. Es zeigt sich, dass die dortigen, minimier-
ten StraRenbreiten regelmaRig zu Nutzungskonflikten und der Befahrbarkeit der Flachen fiihren. Insbeson-
dere im StralRenraum abgestellte Fahrzeuge engen die Fahrflache tber das zulassige Mal hinaus ein und
gefahrden im Rettungsfall auch die Erreichbarkeit. Zwar handelt es sich hierbei auch um ein individuelles
Fehlverhalten, diese Problemstellungen ist aber aufgrund der Gefahrdungen fiir die 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung als kritisch einzustufen. Fir das Baugebiet Seefeld 2 wurde daher eine Verbreiterung der
Verkehrsflachen vorgenommen, auch wenn sich hierdurch die Flachenversiegelung erhéht. Die Belange
der offentlichen Sicherheit sind hier aber als Uberwiegend in der Abwagung einzustufen. Die innere Er-
schlieBung kann mit dem Konzept als hinreichend gesichert erachtet werden.

Ruhender Verkehr

Die Gemeinde Rugland besitzt keine gesonderte Stellplatzsatzung. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze
ist im Bebauungsplan durch die Bauherrenschaft gem. nachstehenden Festsetzungen zu ermitteln und
nachzuweisen (Stellplatznachweis).

Fur Einfamilienhduser und Doppelhauser wird je Wohneinheit pauschal ohne Berlcksichtigung der Wohn-
flache eine Mindestanzahl von 2,0 Stellplatzen festgesetzt.

Dartber hinaus richtet sich die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze nach der Wohnungsgréf3e und
bemisst sich wie folgt:

0 bis 55 m? Wohnflache (WF) je 1,0 KFz-Stellplatz
56 bis 130 m2  Wohnflache (WF) je 1,5 KFZ-Stellplatze
> 130 m2 Wohnflache (WF) je 2,0 KFz- Stellplatze

Zusatzlich ist bei Gebauden mit 3 Wohnungen und mehr je drei Wohnungen ein zusatzlicher Besucher-
stellplatz vorzusehen. Diese MalR3gabe ist notwendig, um auch fur Besucher entsprechender Gebaude aus-
reichende Abstellméglichkeiten vorzuhalten.
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Fur alle weiteren zulassigen Nutzungen ermittelt sich der nachzuweisende Stellplatzbedarf entsprechend
der Richtzahlen der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iber die Zahl der notwen-
digen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung
zuletzt gedndert am 29.11.2023). Somit wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
innerhalb des Quatrtiers entsteht.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die notwendigen Stellplatze baulich auf den Baugrundsti-
cken nachzuweisen sind. Einer Stellplatzablése wird aufgrund der Art und Lage des Baugebietes ausdriick-
lich bereits jetzt nicht zugestimmt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die notwendigen Stellplatze di-
rekt vor Ort errichtet werden und es zu keiner unzumutbaren Belastung des Umfeldes durch Fehlnutzungen
des offentlichen Raumes kommt.

Die Stellplatze sowie Zufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die 6ffentliche Entwéasserungsanlage geleistet werden. Die zulassige Lage von Garagen und Carports
wurde durch die zeichnerische Festsetzung so gewahlt, dass diese einen ausreichenden Abstand zum
offentlichen Verkehrsraum einhalten und dieser Stauraum auch als temporéarer Abstellbereich fur Besucher
der Bewohner genutzt werden kann. Es wird daher angeraten, den Stauraum vor Garagen nicht einzufrie-
den.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet soll Gber einen neu zu errichtenden Gehweg im Nordosten und im Osten mit den
weiteren Siedlungsflachen von Rigland verbunden werden. Der Gehweg mit einer Breite von 2,0 m soll
dann den geplanten Spielplatz im Nordosten mit den Siedlungsflachen von Rugland verbinden. Die Breite
des Gehwegs ist als ausreichend fur die Geh- und Radwegeerschlielung zu erachten.

Innerhalb der Gberplanten Flachen soll parallel der neuen Erschlieungsstral3e ein Multifunktionsstreifen
angelegt werden, welcher als Gehweg genutzt werden kann. Dieser wird ebenfalls mit einer Breite von
2,00 m ausgefuhrt. Somit ist insgesamt eine gute Ful3gangererschlieBung sichergestellt.

Die Stral3e Poststeige ist vom Baugebiet Seefeld 1 in den Ort bereits mit einem seitlichen Gehweg (Breite
ca. 1,50 m) ausgefiihrt. Umbauten an diesem Gehweg sind aufgrund mangelnder Flachenverfiigbarkeit
nicht moglich. Dies betrifft insbesondere die Engstelle im Anbindungsbereich der Poststeige an die Neu-
stadter Stral3e. Hier besteht aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit keine Moglichkeit einen eigen-
standigen Gehweg bis an die Neustadter Stral3e heranzufihren. Diese Situation besteht bereits seit Um-
setzung des Baugebiets Seefeld 1. Ful3ganger sind dort gezwungen, Uber die Strafle bis zur Neustadter
StralRe zu laufen. Die Gemeinde Rigland stand daher vor der Frage, ob es vertretbar ist, diesen Zustand
auch unter Berlicksichtigung der Planungen fiir das Baugebiet Seefeld 2 aufrechtzuerhalten.

Da in diesen Bereich kein Flachenerwerb mdglich ist, kann die Fiihrung von Fuf3gangern nur durch Malf3-
nahmen am StralRenkoérper verbessert werden.

Denkbar ist Festsetzung eines verkehrsberuhigten b

Bereichs, in dem alle Verkehrsteilnehmer gleichbe-
rechtigt sind und das Gebot der Ricksichtnahme
gilt. Alternativ kann durch Farbmarkierung oder
Austausch der Oberflachen ein gesonderter Be-
reich fur FulR3ganger geschaffen werden, welche
den befahrbaren der Poststeige war zu einem ge-
wissen Grad eingeschrankt, gleichzeitig aber durch
eine aktive Fuhrung von Fu3géngern eine Struktu-
rierung in der Nutzung des Verkehrsraums erzeu-
gen kann. Anskizziert kdnnte dies beispielsweise , :
wie nebenstehend abgebildet weiterentwickelt wer- : iR Sl

den.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestraflle 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 29 von 62



Gemeinde Rugland - Bebauungsplan ,,Seefeld 2“ mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Vorentwurfs gem. §8 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB Fassung vom 15.05.2024

Die Uberlegungen zu einer Verbesserung der dortigen Situation werden durch die Gemeinde parallel zur
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans fortgefiihrt. Eine Umsetzung maéglicher Verbesserungsmali-
nahmen wird im Zuge der Umsetzung der ErschlieBung angestrebt.

Die Radfahrerfiihrung erfolgt im stadtebaulichen Umfeld im Mischverkehr. Aufgrund der moderaten Ver-
kehrsbelastungen wird dies als vertretbar erachtet und von gesonderten Radwegen abgesehen. Fur ent-
sprechende gesonderte oder kombinierte Radwege ist voraussichtlich kein ausreichendes Flachenpoten-
zial gegeben.

Innerhalb der Gberplanten Flachen wird die Radfahrerfiihrung ebenfalls im Mischverkehr auf der neuen
inneren ErschlieBungsstrale gefuhrt. Dies ist aufgrund der geringen zu erwartenden Verkehrsdichte als
vertretbar zu erachten.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iber die Bushaltestellen ,Rilgland Kirche“ und ,Rlgland,
Gemeindeverwaltung“ gegeben, von dort besteht Anschluss in Richtung Ansbach (Linie 707 des VGN).
Die Entfernung zur Haltestelle ,Rigland Kirche® betragt ca. liegt etwa 260 m sidlich Luftlinie zum Pla-
nungsgebiet. Der Bustakt ist Uber den Schilertransport hinaus etwas umfangreicher. Diskutiert wurde im
Rahmen der Verfahrensschritte, ob eine Buslinienfiihrung tiber die Wohnbauflachen Seefeld denkbar wére.
Hier ist die Kommune aber nicht in der Entscheidungsbefugnis. Besteller des OPNV ist der Landkreis.
Realistisch ist aus kommunaler Sicht an dieser Stelle aufgrund der negativen Auswirkungen auf die Ge-
samttaktung der Busverkehre nicht mit einer Linienfihrung Gber das Seefeld zu rechnen.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fir die geplanten BaumalRnahmen sollen zur Minimierung der Auswirkungen auf
die Bewohner des Seefelds 1 sowie Rigland selbst nicht Uber die Poststeige abgewickelt werden. Wie
bereits ausgefiihrt, ist die StralRe fiir Fahrzeuge Uber 7,5 to Gewicht allgemein gesperrt.

Der Baustellenverkehr soll daher von Westen
Uber die bestehenden Wirtschaftswege abge- = i
wickelt werden. Der dortige Wirtschaftsweg ist {
weiter nordlich an eine in Rosenberg an die

Staatsstral3e mundenden Wirtschaftsweg an-

geschlossen. Grafisch stellt sich die voraus- |

sichtliche Baustellenverkehrsabwicklung wie \ D
nebenstehend abgebildet dar. \

Somit kdnnen die Belastungen fur Bestand

bestmdglich minimiert werden. Die Gemeinde b

Rugland wird das Baustellenabwicklungskon- B

zept bei der Ausschreibung der Erschliel3ungs-

malnahmen zur Auflage machen. Fir die privaten Vorhabentrager wird die Beachtung im Zuge der Kauf-
vertrage fixiert. Die Beachtung wird ggf. durch weitergehende verkehrsrechtliche Anordnungen (soweit
rechtlich méglich) und stichprobenartigen Kontrollen sichergestellt.

UberméaRige Belastungen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind somit voraussicht-
lich nicht zu erwarten. Grundsétzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporéare
Belastung anzusehen ist, welche im ublichen Rahmen zu dulden ist. Fir die BaumaRnahme wird ggf. im
Vorfeld aber ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fir das Umfeld
so gering wie moglich zu halten.
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8.2 Entwasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fol-
gend, im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in die bestehende Schmutzwasserkanalisation des Bau-
gebiets ,Seefeld 1 im Nordosten eingeleitet, das Niederschlagswasser wird zunachst separat gesammelt
und wo mdglich ortlich versickert.

Das hausliche Schmutzwasser aus den neuen Bauflachen wird zunéchst in einem eigenen Schmutzwas-
serkanal gefasst und an das bestehende Schmutzwasserkanalisationsnetz angeschlossen. Anschluss-
moglichkeiten stellen grundsatzlich eine Verlangerung des bestehenden Kanals im Nordosten dar. In die-
sem Bereich befindet sich ein Anschlusskanal mit DN 300. Das bestehende Schmutzwasserkanalisations-
system im Umfeld der Uberplanten Flache ist nach aktueller Kenntnislage in der Lage, das entstehende
zusatzliche Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet aufzunehmen. Es handelt sich ausschlieRlich um
hausliches Abwasser aus den geplanten Wohnnutzungen.

Das Schmutzwasser der Baugebiete Seefeld 1 und Seefeld 2 wird dann weiter nach Osten Uber das be-
stehende Kanalnetz zur Klaranlage der Gemeinde Rigland eingeleitet, diese hat noch ausreichende Ka-
pazitaten zur Aufnahme des zusatzlichen Schmutzwassers. Es handelt sich um geringe Abwassermengen
aus hauslichen Nutzungen, welche keine wesentlichen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit haben.
Die Uberplanten Flachen sind bereits im Flachennutzungsplan fir eine Wohnbauflachenentwicklung vorge-
sehen gewesen. Sie sind somit auch im Generalentwasserungsplan der Gemeinde Rigland mit beachtet.
Explizit nicht eingeleitet wird Niederschlagswasser aus den Planungen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den Mal3gaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden.

Ein Bodengutachten zur Prifung der Versickerungsféahigkeit ist fir das Planungsgebiet noch nicht erstellt.
Daher ist grundsatzlich anfallendes Niederschlagswasser der privaten Grundstiicksflachen vorrangig auf
den privaten Flachen selbst durch Versickerung wieder dem Wasserkreislauf zuzufuhren. Die konkrete
Versickerungsfahigkeit ist dazu auf der jeweiligen Bauparzelle zu prifen und die Maf3gaben zu beachten.

Aus kommunaler Sicht kann bei den geplanten Nutzungen und aus den Erfahrungen des Seefelds 1 aber
nicht hinreichend sicher von einer vollstandigen Versickerung von Niederschlagswasser in den tiberplanten
Flachen selbst ausgegangen werden. Um den Anspriichen an eine gesicherte ErschlieRung angemessen
Rechnung zu tragen, hat die Gemeinde Rigland nach sorgsamer Abwagung daher die Errichtung einer
Niederschlagswasserkanalisation in den Planungen bericksichtigt.

Zeigt sich bei der Prufung der Versickerungsféahigkeit der Béden in den jeweiligen Teilflache, dass eine
regelkonforme Versickerung nicht moglich ist, muss Niederschlagswasser zunéchst in ein auf dem privaten
Grundstiick befindliches Riickhaltevolumen eingeleitet werden.

Fur die privaten Grundstiicke wurde dazu festgesetzt, dass Niederschlagswasser aus den privaten Grund-
stiucksflachen zunachst in ein auf dem Grundstick befindliches Rulckhaltevolumen von mind.
5 m3 Gesamtvolumen einzuleiten sind. Mindestens 3 m?3 dieses Riickhaltraumes sind also sog. Retentions-
volumen auszubilden. Hiermit kann ein Beitrag zur verzdgerten Ableitung des Niederschlagswassers auf
den privaten Grundstiicken geleistet werden. Das festgesetzte zusatzliche Volumen kann als Brauchwas-
ser bspw. fur die Gartenbewéasserung genutzt werden.

Dariiber hinaus sind fur sonstige zulassige Hauptgebaude im Planungsgebiet auf dem jeweiligen Grund-
stiick je 100 m? errichteter Dachflache eine Rickhaltung mit mind. 3 m3 Retentionsvolumen zu errichten
ist. Der Nachweis kann auch durch Rickhaltevolumen in der Dachkonstruktion erbracht werden.

Die Zisternen sind anschlieRend an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal anzuschlieRen. Hiermit
kann eine ordnungsgemalle Entwasserung sichergestellt werden.
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Zudem ist auch eine Fassung des aus den 6&ffentlichen StraBen anfallenden Niederschlagswassers not-
wendig. Dieses wird ebenfalls in den geplanten 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal eingeleitet.

Stellplatze und Zufahrten sollen, wo méglich und zuldssig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefihrt
werden. Dies wird auch bei den geplanten 6ffentlichen Stellplatzanlagen vorgesehen.

Fur das mit Niederschlagswasserkanal gesammelte Oberflachenwasser wird aller Voraussicht nach im
Nordosten der Uberplanten Flachen ein Erdbecken als Riickhalteeinrichtung errichtet. Dieses wird auf bzgl.
der Ruckhaltesicherheit mindestens auf ein 10 jahrliches Regenereignis ausgelegt. Im weiteren Planungs-
prozess wird gepriift, ob das Riickhaltevolumen als Versickerungsanlage ausgefiihrt werden kann, so dass
das Niederschlagswasser auch hier wieder direkt dem Wasserkreislauf zugeftihrt wird.

Ist dies nicht méglich, wird eine gedros-
selte Ableitung weiter nach Norden zum
Brunnholzgraben hin errichtet. Der Dros-
selwasserabfluss wird hierbei auf den na-
turlichen Ablauf die sich aus den unversie-
gelten landwirtschaftlich genutzten erge-
benden Regenwassermengen begrenzt.
Der Abfluss erfolgt hierbei analog der Aus-
fuhrung der Rickhaltebecken des See-
felds 1 diffus durch die Waldflachen nord-
Ostlich des Planungsgebietes hin zum
Brunnholzgraben.

Das Gelanderelief zeigt hier eine Gelande-
einschnitt Uber den bereits auch aus der
Feldflur abflieBendes Niederschlagswas-
ser abgeleitet wird

Dieser Ableitungsweg soll aufgenommen werden. Die Drosselung soll dabei in Abstimmung mit dem Fach-
behdrden so gewéhlt werden, dass keine negativen Auswirkungen auf Unterlieger entstehen.

Fur den Fall starkerer Regenereignisse, wird im Becken ein Nottberlauf in nérdlicher Richtung eingeplant.
Nordlich der Uberplanten Flachen befindet sich zunachst Ruderalflachen entlang des Brunnholzgrabens.
Es befinden sich auf dem potenziellen Ablaufweg keine besonders gefahrdeten Nutzungen. Somit kann
hier fur den Notfall von einer gefahrdungsminimierten Ableitung ausgegangen werden.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefuhrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
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fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behérden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehorden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde Rigland in der aktuellen Fassung ist einzuhalten.

8.3 Versorgung

Fur die Versorgung des Planungsgebietes sind fir alle Medien Netzerweiterungen, neue Versorgungslei-
tungen und Hausanschlisse zu erstellen. Dies betrifft sowohl die Strom- und Wasserversorgung als auch
die Breitband- und Telekommunikationsversorgung des neuen Baugebiets. Entsprechende Leitungen der
Versorger sind im Baugebiet ,Seefeld 1 im Osten sowie in der Poststeige im Siiden vorhanden.

Die Stromversorgung wird aus dem Netz der N-Ergie Netz GmbH hergestellt. Hierzu wird der Versorger in
den ErschlieBungsplanungen entsprechend beteiligt. Bei den Planungen werden auch die Belange der
Elektromobilitét beachtet. Ggf. ergibt sich hieraus der Bedarf im Plangebiet einen Mittelspannungsversor-
gung sowie eine Umspannstation zu bertcksichtigen.

Fir die Wasserversorgung ist ebenfalls eine Netzerweiterung vorzunehmen. Die Erweiterung und Trassen-
fuhrung wird entsprechend der Vorgaben der Dillenberggruppe ausgefiihrt, um insbesondere die hygieni-
schen Verhéltnisse zu gewahrleisten.

Fur die Breitband- und Telekommunikationsversorgung ist ebenfalls ein Netzausbau erforderlich. Der ent-
sprechende Versorger wird auch hier intensiv bei den weiteren Planungen beteiligt.

Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéaren. Dies gilt auch fir Telekommunikati-
onsleitungen. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern
abgestimmt und koordiniert.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemalR DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Bungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert.

Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablage-
rungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B.
Stral3en- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen, sind die zusténdigen Ver- und Entsorger rechtzei-
tig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen
sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen
fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Millbehalter sind zu vermeiden. Mit der
geplanten Stral3enbreite von mindestens 5,50 m sowie der fiir 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge ausgebau-
ten Wendeanlage ist die Abfallentsorgung hinreichend gesichert.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemarn
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu bertcksichtigen. Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.
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9. Denkmalschutz

Der Bayernatlas zeigt fir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Baudenkmaler. Im
Bereich der zum Ausbau vorgesehenen Ortstral3e ,Poststeige” ist ein Bodendenkmal kartiert. Es handelt
sich um eine Freilandstation des Mesolithikums (D-5-6529-0122). Im Ort existieren mehrere Boden- und
Baudenkmaler, die alle nicht mit dem Planungsgebiet in Beriihrung stehen. Das nachste Denkmal, die
evangelische Kirche St. Peter und Paul, liegt etwa 260 m siddstlich.

Im Bereich des kartierten Bodendenkmals bedirfen Bodeneingriffe gem. Art. 7 des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes einer gesonderten denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Fur die weiteren Planungsbereiche kann das Vorkommen archéologischer Spuren nicht abschlieRend aus-
geschlossen werden. Grundsatzlich sind alle zutage tretenden Bodendenkmaéler (u.a. auffallige Bodenver-
farbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegensténde etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes
Verzogern) geman Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehérde im
Landkreis Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel: 0981/468- 0 oder das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt dort der Art. 8 Abs. 1 -
2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 23.06.2023
Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmalern, Verordnungserméchtigung

Q) Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf ei-
nem Grundsttick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss,
dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies
zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist. [... ]

4) Wer in der Nahe von Bodendenkmaélern, die ganz oder zum Teil Uber der Erdoberflache erkennbar sind, Anlagen
errichten, verandern oder beseitigen will, bedarf der Erlaubnis, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungs-
bild eines dieser Bodendenkméler auswirken kann. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 gelten entsprechend.

5) Soll eine Grabung auf einem fremden Grundstiick erfolgen, so kann der Eigentimer verpflichtet werden, die
Grabung zuzulassen, wenn das Landesamt fir Denkmalpflege festgestellt hat, dass ein besonderes 6ffentliches
Interesse an der Grabung besteht. Der Inhaber der Grabungsgenehmigung hat den dem Eigentiimer entste-
henden Schaden zu ersetzen.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(2) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 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.

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wéhrend
der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehdorden frihzeitig zu beantragen.

Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit még-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen.

Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verdndert werden. Die einschlagigen
rechtlichen Maf3gaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafir Sorge zu
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tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden
Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereig-
nissen zugeleitet wird.

Nachstehende Darstellung zeigt die potenziellen AbfluRwege des wild auf der Oberflache abflieRenden
Niederschlagswassers:

FlieBwegedarstellung ohne MaRstab; rot gestrichelt umrandet Gberplante Flachen, Blaue FlieRakkumulationen FlieRwege des wild
abflieRenden Niederschlagswassers © Ingenieurbiiro Christofori und Partner; Kartengrundlage/Luftbild © Bay. Vermessungsverwal-
tung 2024

Aus der Darstellung ist erkennbar, dass zu einem gewissen Grad Gefahrdungen im Plangebiet selbst ent-
stehen kénnen. Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen
von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockel-
héhe von mind. 25 cm tber Geldnde wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten was-
serdicht und/oder mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer Ele-
mentarschadensversicherung wird empfohlen.

Dem Risiko von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfiihrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrolliertem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete Schutzmalinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
landemodellierungen und &hnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmaf3nahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm tiber Gelande konstruktiv
SO zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. In
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Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdglichkeiten in
héhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Mafl3nahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig. Dies
ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand geféhrdungsminimierend auf den privaten Flachen zurlickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit geeigneten
Mitteln zu verhindern.

Mit vorgenannten MaRnahmen ist zudem auszuschlieen, dass es zu Gefahren fiir die im Umfeld des
Uberplanten Gebietes befindlichen Strukturen kommt. Die vorstehende Karte zeigt hier potenzielle Gefah-
renorte. Hier ist durch entsprechende MalRnahmen ein Ubertritt von Niederschlagswasser aus den uber-
planten Flachen in das Umfeld auszuschlie3en.

Im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quer-
geféllen auf eine Wasserfuhrung und Ableitung in Richtung Regenriickhaltebecken bzw. ungefahrdete
Ackerbereiche im Umfeld abgeleitet.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurtickgehalten wer-
den kdnnen. In den Aufhebungsbereichen sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um allgemeines Wohngebiet mit den zuldssigen Nut-
zungen, fur dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen
Hilfsdienst die Feuerwehr Rigland hinreichend fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards
ausgerustet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschossen vor. Im Regelfall ist davon auszu-
gehen, dass eine Rettung mittels Steckleiter moglich sein wird. Die Feuerwehr Riigland ist mit entspre-
chenden Rettungsgeraten ausgestattet. Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen als
Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Uberfahren werden mussen, sind in
Brickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der offentlichen 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 Feuerwehrgeratehaus in Rlg-
land betrégt ca. 850 m.

Léschwasserversorgung

Fur die Loschwasserversorgung geméaR DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 48 ms/h fur 2 Stunden anzusetzen. Eine entsprechende Was-
serleitung ist in der Poststeige vorhanden. Nach bisherigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass
eine Bereitstellung von Loschwasser aus dieser Wasserleitung in ausreichendem Maf3 mdglich ist. Die
Léschwasserversorgung fiir das Planungsgebiet kann damit als gesichert erachtet werden. Die Wasserlei-
tung wird durch das Baugebiet verlangert. Im Plangebiet werden in Abstimmung mit der drtlichen Feuer-
wehr weitere Léschwasserentnahmestellen vorgesehen.
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ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden Uber die Strafl’e ,Poststeige” im Siiden erschlossen. Die dortige Stral3e
weist grundsatzlich eine ausreichende Breite mit mindestens 5,00 m fir die Befahrung mit Feuerwehrfahr-
zeugen auf. Somit ist von einer ausreichenden Befahrbarkeit auszugehen.

Die Entfernung der Geb&ude zur offentlichen ErschlieBungsstral3e ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle
des Fehlens der Befahrbarkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinrei-
chend gewéhrleistet ist.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen sowie Wohnnutzungen aus denen keine kritischen
Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfur wird als sehr gering eingeschéatzt, weshalb hierzu keine
besonderen MaRnahmen erforderlich sind.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Errichtung von Wohnbebauung und den sonstigen Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet mit den daraus resultierenden Gefahren zuléssig. Die Ortliche Feuerwehr ist fur die Gblichen,
aus den Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen maglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das éffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmaoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Solarmodule produzieren aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berthrungs-
spannung von 120 Volt (DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstandige spannungsfreie Abschaltung kann
nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch
unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fir die Rettungskrafte.
Durch Lichtbdgen bei beschadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fur die Beheizung von Gebauden wird oft-
mals auf Luftwdarmepumpen zurlckgegriffen. Die hierfir bendtigten Warmetausche werden oftmals noch
als Splitgerat mit Aufstellung im Freien realisiert.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als poten-
zielle Larmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultieren-
den Auswirkungen sind entsprechend auf die zulassigen Maf3e zu minimieren.

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fur L&rm 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)
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Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den MaRgaben in der TA-Larm fiir 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 kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&aude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Bei der An-
schaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der Larm-
schutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgeréte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung
von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten etc.). Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagera-
ten, Kiihlaggregaten oder von Zu- bzw. Abluftfiihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern gerausch-
sensibler Raume (z.B. Schlafzimmer) sowie im Freien soll vermieden werden. Eine Errichtung gerausch-
emittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden bewirkt eine Schallpegeler-
héhung aufgrund von Schallreflektion und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Grundsatzlich soll bei
der Errichtung der Geréte und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kdrperschallisolierte Aufstel-
lung bzw. Befestigung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen
MaRnahmen zur Entdréhnung durchgefihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verklei-
dungselemente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande bzw. Standorte der Geréate zu Nachbarhdusern sollen so gewahlt werden, dass die fir das
Gebiet glltigen Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Soweit die erfor-
derlichen Abstéande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere SchallschutzmalRnahmen ergriffen
werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Geratetausch). Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der La&rmminderungstechnik 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. Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbelarmemissionen mit-
zuerfassen und zu bericksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA-L&rm. In Ergénzung hierzu wird
angeraten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu be-
achten.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der entsprechenden Vorgaben, ein ausreichen-
der Immissionsschutz gegeben ist.

Verkehrslarmbelastungen

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastungen auf den umliegenden OrtsstraBen wird fur das Plangebiet
selbst nicht von maR3geblichen Immissionsbelastungen aus gegangen. Zur Staatsstral3e St 2255 besteht
ein so grol3er Abstand (Uber 200 m), das voraussichtlich auch hieraus keine maf3geblichen Immissionsbe-
lastungen entstehen. Die freiverfligbaren Larmkatasterkarten lassen ebenfalls keine Hinweise auf entspre-
chende kritischen Immissionsbelastungen erkennen.

Erhebliche zusétzliche Immissionsbelastungen, welche eine Uberschreitung der relevanten Orientierungs-
werte die DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet zur Folge haben wirden, sind nach aktuellem Kennt-
nisstand ebenfalls nicht zu erwarten.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieBung ausgefihrt, ist fur die Errichtung neuer Gebaude bzw. Umbauten mit
Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr wir voraussichtlich ausschliefilich
Uber die Wirtschaftswege im Westen und Norden abgewickelt werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustel-
lenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf
den Baustellen selbst LArmemissionsbelastungen fur das Umfeld.
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Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der
Baufahrzeuge nicht Gberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerduschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fur das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

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

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3nahmen berlcksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstéande flr Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldst werden kdnnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

Bei Bauarbeiten im Planungsgebiet sind, entsprechend den geltenden Mal3gaben fir die abfalltechnische
Einstufung, fir nicht zum Wiedereinbau vorgesehener Materialien des Planungsgebiets im Zuge des Aus-
hubs gesonderte qualifizierte Haufwerksbeprobung durchzufiihren. Der Wiedereinbau darf nur erfolgen,
wenn die maRgeblichen Rahmenbedingungen der beachtenswerten Normen (insbesondere Ersatzbau-
stoffverordnung, LAGA M20 Richtlinie, u. W.) eingehalten sind. Bei der Entsorgung sind die Einstufungen
nach Deponieverordnung (DepV) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.
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14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MafRhahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grianordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maf3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AGBGB Art. 48 Baume mit einer
Wuchshdhe 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.

Fur die privaten Grundsticke wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen naturnah zu gestalten
und in Bereichen, in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Sie sind mit
Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusaen. Wiesenflachen
sind hier, wo mdglich und geeignet, Rasenflachen vorzuziehen, da diese einen héheren Gesamtwert fir
Flora und Fauna bewirken. Als Saatgut ist ausschlie3lich Material des Ursprunggebietes gebietseigenen
Saatgutes UG 12 ,Frankisches Hugelland“ zu verwenden. Die Grunflachen sind durch die Pflanzung von
standortheimischen Baumen und Strauchern der Region 5.1 Suddeutsches Higel- und Bergland, Franki-
sche Platten und Mittelfrankisches Becken zu durchgriinen.

Weiterhin ist je Wohnhausgrundstiick die Pflanzung eines standortheimischen Laub- oder Obstbaumes als
Hochstamm festgesetzt. Der Baum sollte mindestens eine Stammumfang von 18 — 20 cm besitzen und
dreifach verpflanzt mit Ballen sein. Wahrend der Anwachsphase ist durch regelmaRige Wassergange fr
eine ausreichende Pflege zu sorgen. Der Standort fir die Baumpflanzungen auf dem Grundstiick ist frei
wahlbar.

Fur die Bepflanzungen wurde dem Bebauungsplan eine Artenliste mit aus fachlicher Sicht geeigneten tber-
wiegend heimischen Arten beigefiigt, welche vorrangig zu beachten ist. Bepflanzungen sind ausschliel3lich
mit standortheimischen Arten der Region 5.1 durchzufiihren. Klimaresistente Arten sind hier zu bevorzu-
gen. Auf landschaftsraum-untypische Geholze wie Koniferen und Hecken aus Nadelgehoélzen sowie Na-
delbaumen ist zu verzichten. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der
Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fur Mittelfranken“ des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zu-
rickzugreifen.

Soweit nichts anderes im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmt, ist der Standort der Bepflan-
zungen innerhalb des jeweiligen Grundstiuckes frei wahlbar. Die jeweils vorgeschriebenen gesetzlichen
Mindestabstande zur Grenze fir Baume und Hecken sind aber jederzeit einzuhalten.

Den Bauantragsunterlagen ist entsprechend der MaRgaben der Bauvorlagenverordnung ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachenplanungen und Bepflanzungen beizu-
fugen.

Die Gehdlzpflanzungen zur freien Landschaft werden als ca. 3,0 m breite, lickiger mind. zweireihiger Ge-
holzstreifen im Dreiecksverband gepflanzt. Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit
einer Mindesthdhe von 1,5 m zu verwenden. Sie wird in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-
Stock-setzen® erhalten (friihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5 - 10 Jahre,
hdchstens jeweils 30 % der Hecke). Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser
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Flache ist unzulassig. Die Bestrahlung der Geholzstrukturen im Sinne einer Beleuchtung ist unzuldssig.
Die Eingriinungsmaf3nahmen sind zur landschaftsvertraglichen Einbindung in das Umfeld notwendig.

Fur die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpflichtung zum Pflanzen von Baumen trégt der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet. Die BegriinungsmafRnahmen sind in spéatestens in dem Jahr auszu-
fuhren, welches der Nutzungsaufnahme (Wohnhaus) folgt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die er-
forderlichen Eingrinungsmaf3nahmen zeitnah umgesetzt sind. Fir die Grinflachen besteht ein Nachpflanz-
gebot zu Lasten des jeweiligen Grundstickseigentimers. Die herzustellenden Heckenstrukturen sind zur
freien Natur nicht einzufrieden.

Flachenhafte Kies-/Schotter/-Splittschiittungen aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus
Granit, Basalt, Glas, etc.) auf Vegetationsflachen sind aus Grunden des Klimaschutzes und der Minimie-
rung der Gefahren aus Starkregenereignissen sowie der Minimierung der Bodenversiegelung unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Geb&uden mit einer Breite von max.
0,40 m, Randstreifen von Dachbegriinungen, Kleinflachen < 1,5 m2 und versickerungsfahige Wegeflachen.

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von naturfremden Freiflichen, der Vermeidung der Bodenerwar-
mung und damit negative Auswirkungen auf das Kleinklima. Entsprechende Flachen tragen in der Addition
zu einer lokalen Temperaturerhéhung bei. Die natirliche Wasserspeicherfahigkeit der Bodenstrukturen
wird durch Stein- und Kiesgarten erheblich negativ beeintrachtigt. Es wird ausdricklich empfohlen, auch in
den gem. Ausnahme zulassigen Flachen keine Wurzelschutzvlies oder ahnliches einzubauen, da diese
negativ auf den Naturhaushalt wirken.

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Mieten
auBBerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) Uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee
0.4.) anzuséen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu
schutzen.

Zwischen den bestehenden Siedlungsstrukturen des Seefelds 1 und den geplanten neuen Siedlungsstruk-
turen wird ein Trenngrinstreifen eingefligt. Dieser verbleibt im 6ffentlichen Eigentum und soll fir ausrei-
chende Absténde zwischen Bestand und Planung sorgen. Der Trenngrinstreifen nimmt hier die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans auf, passt diese aber im Sinne der flachensparenden Entwicklung der
neuen Siedlungsflache auf ein in der Gesamtabwéagung angemessenes Mal? an.

Es sind Vorkehrungen zur Vermeidung und zum Ausgleich durchzufiihren, um Geféahrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Diese
werden in Kapitel 16 dieser Begrindung erlautert. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermei-
dungs- und AusgleichsmafRnahmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der 8 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Nach 8 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplan-
verfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde auf Basis des aktualisierten Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr) aus dem Dezember 2021 erstellt.
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Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit den Bio-
topwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen
definierten Wertpunktezuordnungen. AnschlieRend wurde die Eingriffsschwere ermittelt.

Im Bereich der festgesetzten Wohnbauflachen wurde die Ermittlung der Eingriffsschwere unter Beriicksich-
tigung der festgesetzten GRZ vorgenommen. StraRenverkehrsflachen wurden mit einer Eingriffsschwere
von 1,0 angesetzt. Offentliche und private Griinflichen wurden mit einer geringen Eingriffsschwere von
0,2, bei Eingriffen fur versickerungsféhige Stellplatzflachen 0,9 und fur den wassergebundenen Geh- und
Radweg eine Eingriffsschwere von 0,5 bewertet.

Der Eingriffsleitfaden sieht grundsatzlich die Mdglichkeit vor, sog. Planminderungsfaktoren fiir im Bebau-
ungsplan festgesetzte Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen anzusetzen. In der Addition darf ab-
mindernd max. ein Planminderungsfaktor von 20 % angesetzt werden.

Bei der vorliegenden Planung wurden Planminderungsfaktoren nur auf die festgesetzten Wohnbauflache
angewendet. Im Bereich der Wohnbauflachen wurde in Ubereinstimmung mit den in Anlage 2 des Leitfa-
dens benannten Minderungsmaglichkeiten bertcksichtig:

e naturnahe Gestaltung der privaten Grunflachen, der Wohn- und Nutzgéarten sowie der unbebauten
Bereiche der privaten Grundsticke; hier durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundsticksflache und verpflichtender Randeingriinung im Osten des Planungsgebietes

e dauerhafte Begriinung von Dachflachen

e Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiRen
LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700 bis max. 3000 Kelvin.

¢ Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhaltung bzw. Versicke-
rungsmulden

e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage

Da nicht gesichert ist, dass alle festgesetztem Planungsminderungsfaktoren gleichzeitig zur Anwendung
kommen, wurde dort nur ein Minderungsfaktor von 10 % herangezogen.

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 37.651,0 Wertpunkten.
Die detaillierte Bilanzierung ist als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefigt.

14.2.2 Ausgleich —in Bearbeitung

Grundsatzlich gilt, dass Pflanzungen auf den Ausgleichsflachen bevorzugt wéahrend der allgemein gelten-
den Pflanzperioden vorzunehmen. Samtliche erforderliche Ausgleichsmafl3nahmen sind spatestens in den
Herbstmonaten des Folgejahres nach Inbetriebnahme der ErschlieBung des Planungsgebiets nachfolgen.
Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend
zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzen-
den Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der vorgegebenen Mindest-
qualitaten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen, abgesehen von tempo-
raren dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umz&aunungen wie einfache Wildschutzzaune, sind nicht
zulassig. Einfriedungen, die dem Fral3schutz der Ausgleichsflachen dienen, sind nach entsprechender An-
wuchszeit zu entfernen.

Fur die Planungen soll ein externer Ausgleich auf der Gemeinde hierfir zur Verfligung stehenden Flachen
ungesetzt werden. Geeignete Flache werden aktuell ermittelt und im weiteren Verfahrensverlauf beigefiigt.

Alle Ausgleichs-/Kompensationsmafinahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung
ergeben, werden an das Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt gemeldet.
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15. Umweltbericht
151 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Gemeinde Riigland am Nordrand ein allgemeines Wohngebiet fir die Ent-
wicklung zusétzlicher Wohnbauflachen auszuweisen. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.
Der geplante Eingriff in die Natur fur die zuséatzlichen Flachen betragt ca. 3,03 ha. Die Flachen werden
bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berlicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stéadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Gemeinde Rugland wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehorige Ge-
meinde im allgemeinen landlichen Raum und als Raum/Gemeinde mit besonderem Handlungsbedarf be-
stimmt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken, einschlieRlich aller verbindlich erklarten Anderun-
gen, weist die Gemeinde Rugland als Kommune im allgemeinen landlichen Raum auf der Entwicklungs-
achse von Ansbach nach Neustadt a. d. Aisch aus.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-

lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung
Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden zwischen Herbst 2022 bis Fruhjahr 2024 &rtliche
Bestanderhebungen durchgefiihrt. Bei den Bestandserhebungen wurden die 6rtlichen Bestandstrukturen
erfasst. Die Erfassungen erfolgten tber die drei fur die Planungsflachen hauptséchlich relevanten Zeit-
raume Fruhling, Sommer und Herbst. Der Zeitraum Winter konnte aus planerischer Sicht aufgrund der
hauptsachlichen Bestandsnutzung als Ackerflachen als relevanter Untersuchungszeitraum ausgeschlos-
sen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Am Nor-
drand befindet sich Hecken- und Gehdlzstrukturen, welche von der vorliegenden Planung bewusst nicht
tangiert werden.

Im Norden grenzen an den Uberplanten Bereich Hecken- und Gehdlzstrukturen sowie daran anschlieend
weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen grenzen intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im Suden grenzen die Verkehrsflachen der Poststeige an. Im Osten grenzen die bereits be-
stehenden Siedlungsstrukturen von Rigland in Form von Wohnnutzungen an. Die Hangneigung der Pla-
nungsflache ist leicht nordlich ausgerichtet und betréagt maximal 5 Grad. Auf einer Lange von etwa 180 m
besteht ein Gefalle von 7,5 m von Suden nach Norden.

Das Landschaftshild wird durch die bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen, die umfassenden Wald-
flachen sowie die bestehenden Siedlungsflachen von Rigland bestimmt. Lokal zu einem gewissen Grad
pragend ist das bestehende Wasserschloss von Rigland.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-
faktoren auszugehen:
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- Flachenumwandlung, Aufgabe Ackerflachen zugunsten einer mittleren Versieglungsgrad mit dauer-
hafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme,

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur grof3ere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils flr die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Laut dem Umwelt Atlas Bayern handelt es sich hier um Boden der oberflachennah z. T. stark verwittert,
dann wasserempfindlich, z. T. setzungs-/hebungsempfindlich ist, z. T. Staundsse mdglich ist, z. T. beson-
dere Grundungsmafinahmen erforderlich sind und z. T. eingeschrankt befahrbar ist.

Als Baugrundeigenschaften wird ausgefihrt: eine wechselhafte Gesteinsausbildung. Sandsteine unter-
schiedlicher Festigkeit, haufig mirbe, z. T. sehr harte Lagen, groRléchrig verwitternd. Unregelmafig zwi-
schengeschaltet Ton- /Schluffsteinlagen, z. T. mit dinnen Steinmergellagen, z. T. in Linsen, vereinzelt
Gipssteinlagen, trocken fest und hart, bei Durchfeuchtung aufweichend, zu Rutschungen neigend. Bilden
besonders an der Basis méchtige Lage. z. T. Staundsse und Quellaustritte. Im Boden sind z. T. Tongallen,
Tonlinsen, z. T. kleine Hohlrdume, z. T. Manganausféallungen, selten Gipseinlagerungen zu finden.

Als Bodenart Vorherrschend Regosol, gering verbreitet (Acker) Pelosol aus (grusfiihrendem) Sand (Deck-
schicht oder Sandstein) Uber (grusfihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein).

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tiberwiegend als Ackerflachen der Giite sL5V
eingeordnet. Die Bodengrundzahl wird mit 41 bis 44 und die Ackerzahl mit 98 bis 40 angeben. Die Ertrags-
fahigkeit ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich einzustufen.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens im Frankischen Keu-
per-Liasland zugeordnet. Die potenziell natlirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des
Landes Bayern der Ordnung M2a ,Flattergras-Buchenwald®. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten. Eine friihere Nut-
zung des Gelandes fiir Ablagerungen ist nicht bekannt.

Auswirkungen
Das Planungsgebiet wird bisher im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt. Durch das Bebauungsplanver-
fahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Durch
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die spateren Planungen und Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Fla-
chen. Hieraus leiten sich fur das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhafte Kompensati-
onserfordernis ab. Es ist mit einem deutlichen Rickgang der Leistungsfahigkeit der Béden zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der Baumafnahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abgetragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zur gefiihrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erfor-
derlich.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. AuRerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fihren.

Es ist mit Gelandemodellierungen sowie ggf. Gelandeauffullungen bzw. Abtragungen zu rechnen
Durch den Eingriff in den Boden werden die naturlichen Bodenfunktionen gestort.

Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung wird aufgeben. Es kommt zu einem Verlust an landwirtschaftli-
chen Nutzflachen. Hinweise auf betriebsgefahrdende Auswirkungen fir den bisherigen Bewirtschafter sind
nicht bekannt. Die Flachen besitzen zwar eine verhaltnismafig gute ackerbauliche Bonitat, jedoch ist der
Eingriff als verhaltnismafig gering einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zuklnftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen (Stellplatzanlagen, Nebengebéaude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung flhren.
Aufgrund der maximal zulédssigen Grundflachenzahl von 0,4 im Planungsgebiet und der geplanten Frei-
und Grunflachen kann von einem max. mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Im Bereich der
geplanten Stralen kommt es zu einer Vollversiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Das grundsétz-
lich vorhandene Riickhaltevermogen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter re-
duziert.

Die damit verbundene Reduzierung der Verfugbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles un-
vermeidbar. Das grundsétzlich vorhandene Rickhaltevermdgen der Béden im Planungsgebiet wird durch
die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fur die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Diingemitteln moderner Landwirtschatft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Im Bereich der ge-
planten Grinflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhéltnisse zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und deren Betriebsstoffe entstehen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsétzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziliglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab.
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Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MalRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet sind keine offenen Gewasser vorhanden. Im Norden verlauft der Brunnholzgraben als
Entwasserungsgraben der angrenzenden Wald- und Ackerflachen.

Ein Vorkommen von Schichtenwasser im Planungsgebiet ist aufgrund der vorhandenen Hanglage nicht
auszuschlieRen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Béden ist aufgrund der vorhandenen Béden als durchschnitt-
lich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutendem Kiluft-(Poren-)Grundwasserleiter mit
meist geringer bis maRiger Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen, dieser bildet mit vorhandenem
Burgsandstein ein meist hydraulisch zusammenhangendes Grundwasserstockwerk.

Das Gelénde ist in nordliche Richtung orientiert. Hieraus bestehen im Planungsgebiet zu einem gewissen
Grad Gefahren von wild abflieRenden Niederschlagswasser.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mégliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Die Retentionsfahigkeit der Boden wird reduziert.

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabflissen fiir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmalnahmen flr die Niederlieger umzusetzen.

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu prifen und auszuschlieRen.

Bereits wahrend der Baumafinahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.

Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen in den Anderungsbereichen werden dadurch
bereits baubedingt stark minimiert. Beim Einbau von Auffillungsmaterialien ist auf die Verwendung von
unbelastetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermogen reduziert. Grundséatzlich wird hiermit auch die Mog-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden und die még-
liche Verlagerung in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6értliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Riickhaltemal3-
nahmen sind in der Planung schon beriicksichtigt. Gefahrdungen fur Niederlieger sind durch entspre-
chende SchutzmafRnahmen auszuschlie3en. Die Abflusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen
erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzanlagen sind mégliche Gefahren von Betriebsstoffaus-
tritten zu beriicksichtigen. Ggf. kénnen daher keine versickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert wer-
den.

Aus den zu erwartenden Wohnnutzungen selbst fallen Abwasser an. Aus den versiegelten Bereichen sowie
der Hanglage besteht grundsatzlich ein Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld. Dieses
muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten Grundstticksflachen und der Entwasserungs-
anlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung beriicksichtigt werden.

Durch Auffullungen besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stof-
fen in den Boden und eine Vertragung in das Grundwasser. Durch die gesetzlichen Maligaben zur aus-
schlie3lichen Verwendung von unbelasteten Bodenmaterialien wird dieses Risiko aber bestmdglich mini-
miert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein minimales
Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.
Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu bericksichtigenden gesetzlichen Maf3gaben und Richtli-
nien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur betragt im Sommerhalbjahr 13 °C - 14 °C und im Winterhalbjahr
2 ° C - 3 ° C. Die mittlere Niederschlagshéhe im Sommerhalbjahr wird mit 350 — 400 mm und im Winter-
halbjahr mit 300 -350 mm angegeben. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate liegt bei > 200 bis 250 mm.

Die bestehenden Ackerflachen tragen grundsétzlich bei entsprechenden Wetterlagen zu einem geringen
Grad zur Entstehung von Kaltluft bei. Diese kann aufgrund der Gefallesituation zu einem gewissen Grad in
die bestehenden Siedlungsstrukturen von Riigland einflie3en. Diese Funktion der Flachen im Plangebiet
ist aber als untergeordnet einzustufen. Als Kaltluftentstehungsflachen sind grundsatzlich die westlich und
sudlich der Uberplanten Flachen befindlichen Acker- und Gehdlzflachen einzustufen. Die dort entstehende
Kaltluft kann ich sidliche Richtung nach Rugland abfliel3en.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Die geringe Funktion der Kaltluftneubildung kann bereits durch die baubedingt beginnenden Aufgaben der
landwirtschaftlichen Nutzungen nicht mehr im bisherigen Umfang erfillt werden. Durch Geldndemodellie-
rungen konnen leicht veréanderten Abstromrichtungen der bisherigen Luftbahnen entstehen. Diese Veran-
derungen sind aber als unbedeutend einzustufen.

Baubedingt wird die bestehende Vegetation auf den Gberplanten Flachen zuriickgenommen. Die Boden-
strukturen liegen frei und kénnen hierdurch zu einer gewissen Erhéhung der Bodenlufttemperaturen bei-
tragen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Ackerflachen wird die Verflgbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen ver-
ringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen libernommen werden. Durch die Lage
im Zusammenhang mit dem weiteren Siedlungsflachen von Rigland ergibt sich aber keine maRgebende
Veranderung der Kaltluftstrome. Die Flache liegt im Norden von Rigland und weist eine Ausrichtung nach
Norden auf, eventuell erwdrmte Luft wirde so weg von den Siedlungsflachen hin zu den forst- und land-
wirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen. Durch die umgebenden Siedlungsflachen und die bisherige Nut-
zung haben die tberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall keine wesentlichen zusétzlichen Beeinflussun-
gen dieses Schutzguts. Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundsatzlich durch die bei der
Herstellung der Baustoffe fir die Anlagen erforderlichen Energieaufwendungen. Dies ist aber unvermeid-
bar, da seitens der Gemeinde Rugland hierauf kein Einfluss genommen werden kann.

Durch die Bodenversiegelung und Errichtung baulicher Anlagen ist lokal bezogen auf das Mikroklima mit
einem Temperaturanstieg und zu einem gewissen Grad mit einer Veréanderung der kleinklimatischen Ver-
haltnisse zu rechnen. Im Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit
einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad
durch Kompensationsmaflinahmen, wie z.B. Grindéachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der
Versiegelung, Durchléssigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfar-
ben und Strukturen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung als Wohnbauflachen entstehen keine maf3geblich relevanten Luftschadstoff-
belastungen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Hierzu tragen ins-
besondere auch die MaRgaben des Gebaudeenergiegesetzes bei. Die aus dem Betrieb zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als gering einzustufen, mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhéltnisse. Zusétzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
maRgeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kbnnen durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fur das Schutzgqut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.4  Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet bzw. genutzt. Am Nor-
drand besteht mit den Hecken und Gehdlzen eine fur Flora und Fauna relevante Struktur, welche fur Tiere
attraktiv sind. Im Ubrigen sind die tiberplanten Flachen als wenig attraktiv und strukturarm einzustufen.

Im Umfeld grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die Siedlungsflachen von Rigland an. Von
der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europdisches Vogelschutzgebiet
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen

Wegen der intensiven Bewirtschaftung stellt das Planungsgebiet grundsatzlich einen wenig attraktiven Le-
bensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber grundséatzlich davon auszugehen, dass der Gel-
tungsbereich als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums der in der
Feldflur vorkommenden Wildtiere ist. Fir potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten (Waldflachen
im weiteren Umfeld des Planungsgebietes) stellt der Uberplante Bereich hauptséchlich eine Transferflache
und ggf. Jagdrevier dar.

Entsprechend der durchgefuihrten Untersuchungen einer Fachkraft zum Artenschutz wurden im Rahmen
der drtlichen Begehungen im Plangebiet die Betroffenheit eines Feldlerchenpaares festgestellt. Im weiteren
Untersuchungsraum, auf3erhalb des Planungsgebiets, wurden Goldammern, Stieglitze, Feld- sowie
Haussperlinge festgestellt. Andere relevanten Tier- und Pflanzenarten wurden nicht vorgefunden.

Im Umfeld der Siedlungsflachen ist mit den Vorkommen der blichen ,Allerweltsarten“ der Siedlungsstruk-
turen zu rechnen.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfligbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur mdglich. Da diese jedoch Uber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verfligen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft.

Fir die im Plangebiet angetroffenen Feldlerchen kommt es bereits baubedingt zu Eingriffen in die dortigen
Habitatsstrukturen. Gem. den Vorgaben des Artenschutzgutachters sind zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden vorzunehmen. Diese sind als vorgezogene Malinahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) im Vorfeld der Baumafl3inahmen ver-
pflichtend umzusetzen.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MalRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européaischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn moglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. VergramungsmafRnahmen durchzufuhren, falls
die Baumafinahmen langer unterbrochen werden.

Zum Schutz im stédtebaulichen Umfeld vorkommender Arten wurden Vermeidungsmaflinahmen definiert,
welche die Auswirkungen auf die Fauna minimieren sollen.

Die Standortverdnderungen hin zu bebauten Siedlungsstrukturen fihren einem indirekten Funktionsverlust
mit einer Veranderung der Artenvielfalt hin zu ,Allerweltsarten” des Siedlungszusammenhangs.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fiir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die teilweise Einzaunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fur groRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zuganglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. verédnderten Wildwechseln zu rechnen.

Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Das Artenspektrum der Fauna
verandert sich weiter hin zu Arten des Siedlungszusammenhangs.

Die geplanten Hecken entlang der Gebietsgrenzen im Westen und Siiden schaffen neue Habitate fur He-
ckenbriter und starken die Biotopvernetzung im Umfeld. Die erforderlichen VermeidungsmaRnahmen aus
den artenschutzrechtlichen Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Gesamtstruktur der Fauna.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf potenziell vorhandene Fledermause im Gesamtumfeld kdnnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung im Planungsgebiet ggf. ergebenden poten-
zielle Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten.
Es werden durch die geplanten MaRhahmen keine potenziellen Quartiere fir Fledermausarten zerstort
oder beeintrachtigt. Fur die bestehenden Gehdlzstrukturen wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einz&unung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich
der geplanten Griinflachen entstehen neue Biotopqualitaten fir Insekten und Kleintiere, durch die Mal3nah-
men zur Randeingriinung entstehen neue Strukturen fiir Heckenbriter. Die Artenvielfalt im Planungsgebiet
wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs verandern.

Licht- und Larmemissionen aus den neuen Nutzungen verandern die bestehenden Tierlebensrdume durch
die hiervon ausgehenden Stéreffekte. U. U kommt es durch die Nutzungen zu einer Vergramung einzelner
Arten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-,
Kompensations- und CEF-MaBnhahmen hinreichend minimiert werden. Fur das Schutzqut
Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nah-
men im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Das Planungsgebiet schliel3t westlich an die Siedlungsflachen von Rigland an. Die Flachen im Planungs-
gebiet werden derzeit Uberwiegend als Ackerland genutzt. Sie besitzen keine wesentliche Erholungsfunk-
tion fir die Bevdlkerung der umliegenden Ortsteile. Die freie Flur westlich des Planungsgebietes besitzt
grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fiir den Menschen.

Durch die Planungen entstehen die typischerweise mit Wohnnutzungen einhergehende Emissionen aus
haustechnischen Anlagen sowie Verkehrsbewegungen aus den bestehenden Nutzungen. Zudem entste-
hen zu einem gewissen Grad Larmbelastungen fiir das Planungsgebiet sowie das Umfeld.

Die westlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kdnnen zudem auch Larmimmissio-
nen auftreten. Weitere Immissionen kdnnen grundsétzlich aus den Verkehrsbewegungen auf den beste-
henden Stral3en entstehen.
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Durch Veranderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kénnen Gefahren fiir Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen zu einem gewissen Grad zuséatzliche Belastungen des Umfeldes
aus Larmemissionen zu erwarten. Diese Zusatzbelastungen werden aber als gering eingestuft. Auswirkun-
gen auf die Erholungsmdglichkeiten werden nicht erwartet. Neue Wegebeziehungen sichern auch zukinftig
den Zugang zur umliegenden Feldflur.

Gefahren fiir Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veranderungen der natirlichen Gelande-
topografie kénnen durch entsprechende Ruckhalte- und Drosselmanahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
von Suden Uber die bestehende Poststeige. Die durch Baumaflnahmen eventuell zu erwartenden Larmbe-
lastungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporér wirksam und bei Einhaltung der Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen (AVV-Baularm) insge-
samt als unerheblich einzuschétzen. Potenziell kdnnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kdnnen
durch MalRnahmen wie Berieselung, Vorhange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Planungsgebiet zu Beeintrach-
tigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortstiblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die SchallschutzmalRhahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fir das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Aus den Verkehrsbewegungen auf den geplanten
Stralen und den Parkflachen im Gebiet kénnen ggf. Larmbelastungen fiur die geplanten Nutzungen und
gof. zu schitzenden Bereiche entstehen. Aufgrund der geringen Grof3e wird hier aber nicht mit erheblichen
Belastungen gerechnet, welche gesonderte Malinahmen erforderlich machen.

Fur die Naherholungsfunktion kann durch die weitere Anbindung der Feldflur ein positiver Beitrag geleistet
werden. Hierzu tragen auch die Maf3gaben zur Durch- und Eingriinung bei. Gefahren aus wild abflieBenden
Niederschlagswasser fur das Umfeld kénnen durch entsprechende RiickhaltemalRnahmen im Planungsge-
biet hinreichend sicher minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und
aus den zulassigen haustechnischen Anlagen. Erhebliche Auswirkungen sind hierdurch aber nicht zu er-
warten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen sind unter umfassender Beachtung der ge-
setzlichen MaRRgaben im Ergebnis Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit Mittelfrankisches Becken zugeordnet. Das Pla-
nungsgebiet ist im Norden von Rigland und schlief3t direkt an die bestehenden Siedlungsflachen an. Im
Umfeld schlieBen vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Hangneigung der Planungsflache ist leicht ndrdlich ausgerichtet und betragt maximal 5 Grad. Auf einer
Lange von etwa 180 m besteht ein Gefélle von 7,5 m von Siden nach Norden.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens im Frankischen Keu-
per-Liasland zugeordnet. Die potenziell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des
Landes Bayern der Ordnung M2a ,Flattergras-Buchenwald®. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfiillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch die landwirtschaftlichen Nutzungen gepragt. Die weiteren Be-
reiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete sowie weitere landwirtschaftliche Flachen ge-

pragt.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall wird es durch die geplante neue Nutzung zu einer Uberformung der bestehenden pragenden Struktu-
ren im Planungsgebiet selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusammenhang mit den vorhandenen
Siedlungsstrukturen als abgewogen und vertraglich zu erachten. Durch die kompakte zusammenhangende
Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

Die grundsatzlichen Auswirkungen aus der Planung sind in Abwagung aller Belange als angemessen zu
erachten, da anderweitige geeignete Entwicklungsflachen in Rigland nicht verfligbar sind. Fiir das groR3-
raumige Umfeld sind in der Gesamtbetrachtung moderate Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten.
Durch die Auswahl einer in Abwagung aller Belange als wenig empfindlichen Flache fir das Landschafts-
bild wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild hingewirkt.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MalBnahme verzichtet wird. Im Vorfeld der Planungen
wurden Standortalternativen untersucht und abgewogen. Die Flachenverfligbarkeit wird durch die Planun-
gen weiter zur Siedlungsnutzung hin verschoben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kranen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der Malinahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmaflinahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumalRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergréRerung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich hinein. Die Verflugbarkeit von Flachen wird
von der Nutzung fir landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Wohnbauflachen und gewerblichen Bau-
flachen verschoben. Es ergibt sich ein flachenbezogener Ausgleichsbedarf.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer in der Gesamtbetrachtung vertretbaren Veréanderung
des Landschaftsbildes. Die neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandtei-
len. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdg-
lich vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit einer gewissen Veranderung des natirlichen Geléandeverlaufs im
Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer
gewissen Verdnderung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die geplanten Ausgleichsflachen wiederum
kénnen durch ihre Gestaltung positiv auf das Landschaftshild wirken. Auswirkungen auf die Flacheninan-
spruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsflache, der zulassigen Bodenversiegelung und
einer kompakten Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Hohenentwicklung mini-
miert werden. Alternative Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld gepriift und abgewogen. Die tberplan-
ten Flachen sind zudem im Flachennutzungsplan bereits fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild konnen durch entsprechende
Gestaltungsmaf3gaben, den Begrenzung der Hohenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung jedoch
hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmaflRnahmen kdnnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Der Bayernatlas zeigt fur das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Baudenkmaler. Im
Bereich der zum Ausbau vorgesehenen Ortstral3e ,Poststeige” ist ein Bodendenkmal kartiert. Es handelt
sich um eine Freilandstation des Mesolithikums. Im Ort existieren mehrere Boden- und Baudenkméler, die
alle nicht mit dem Planungsgebiet in Berlihrung stehen. Das nachste Denkmal, die evangelische Kirche St.
Peter und Paul, liegt etwa 260 m sudostlich.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG) sowie der
besonderen Vorschrift zur denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG im Bereich des kartierten
Bodendenkmals

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko flir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Im Bereich des kartier-
ten Bodendenkmals bedirfen Bodeneingriffe einer gesonderten denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.
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Ergebnis
Fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturguter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzguter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Wasser. So héngt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Bewuchs bzw. der Nutzung der
Flache sowie dem Ausgangsgestein ab. Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Reali-
sierung statt der bisherigen Nutzung ist mit einer Einschrnkung der Funktionsfahigkeit der Schutzguter
Boden, Wasser und Arten und Lebensraume zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen
der Bauleitplanung sowie die geplanten Vermeidungs-, CEF- und Kompensationsmaf3nahmen ausgegli-
chen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind,
wenn dann, nur in einem unerheblichen Mal3e betroffen. Kulturglter sind voraussichtlich nicht betroffen.
Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den
AulRenbereich sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwick-
lungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern innerhalb und auRerhalb der Planungsflache zu erwarten. Es ergibt sich kein
zusétzlicher Kompensationsbedarf aus moglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu-
tern zu erwarten ist.

15.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende landwirt-
schaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf
Flora und Fauna zu erwarten. Es ist aber auch nicht mit einer Starkung der dortigen Strukturen zu rechnen.

15.4 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, sind folgende
Maflnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kdnnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen
Belégen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von GrinordnungsmafRnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo mdoglich und zuléssig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt
werden.
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Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der
Anfall von Oberflachenwasser reduziert werden. Bei Flachdachern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung
von anfallenden Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zuléssig, in Zisternen ge-
sammelt und zur Bewésserung der Grinflachen verwendet oder 6rtlich versickert werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische MalRhahmen gemindert. Griindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fiir offene Riickhalteflachen und Mulden fur Oberflachenwasser. Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MalRgaben und Regelungen hinreichend mini-
miert. Auswirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch StaubminderungsmafRnahmen minimiert wer-
den.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten MaRhahmen des
qualifizierten Grunordnungsplanes stellen ein Mindestmalf3 an eine Eingriinung des Gebietes sicher. Der
Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch festgesetzte
Ausgleichsflachen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafl3nahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auf3erhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflinahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméaflige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafinahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschutzter Tierarten minimiert.

Eingriffe in Habitate besonders geschutzter Tierarten sind, soweit diese nicht vermeidbar sind, durch ent-
sprechende vorgezogene KompensationsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) vor Baubeginn auszuschlie-
Ren.

Es empfiehlt sich Nachtbaustellen zu vermeiden. Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder
anderer Fluginsekten wird die Ausfuhrung von Stralenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-
Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden,
um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Die Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leucht-
korper mit einer Lichtfarbe von max. 3000 Kelvin ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Wo mdoglich sollte eine Lichtfarbe von max. 1.800 Kelvin (,Amberlicht“) eingesetzt werden. Un-
notige Beleuchtungen sollten im Nachtzeitraum ausgeschaltet oder im Minimum bewegungsgesteuert mit
der minimal notwendigen Lichtstarke ausgefiihrt werden. Fir die Grunflachen werden eine naturnahe Ge-
staltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehodlze empfohlen. Fir die privaten
Grunflachen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
empfohlen.

Stein- und Kiesgarten sind auszuschliel3en und nur standortheimische Pflanzen zu verwenden. Statt reiner
Rasenflachen sollte zumindest ein Teil der Vegetationsflachen als Wiesenflachen mit Blihanteil hergerich-
tet werden.

Schutzgut Mensch

Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsétzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die neuen Grinflachen und Wegebe-
ziehungen in den Naturraum kénnen die Erholungsfunktion verbessern. Die Freiflachen der neuen Sied-
lungsflachen schaffen neue Erholungsfunktionen fur die dortigen Bewohner.
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Durch die gesetzlichen MaRRgaben zum Larmschutz und die darauf basierenden Festsetzungen zum Im-
missionsschutz werden MaRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes
getroffen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehdlzen der privaten Grinflachen sowie der Aus-
gleichsflache vorzunehmen. Hierzu dient die bereits festgesetzte Randbegriinung.

Die getroffenen Begrenzungen der Hohen- und Langenentwicklung der baulichen Anlagen tragt zu einer
Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft beitragen.

Die Flacheninanspruchnahme kann durch die Begrenzung der Baufelder und der Gberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung auf ein vertragliches reduziert werden. Die Gestaltung und
Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung vorzunehmen. Sie
sind fachgerecht durchzufihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Ab-
gang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Fur die fest-
gelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie
empfohlenen Pflanzqualitaten beigefiigt werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren,
solange nicht anders bestimmit.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Es sind keine Denkmaler im Planungsbereich bekannt, auf die erforderlichen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen wird nochmals hingewiesen.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Planungen wurden alternative Entwicklungsflachen im Gemeindegebiet Uberprift und da-
bei festgestellt, dass aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfiigung ste-
hen. Auf diese Untersuchung wird an dieser Stelle verwiesen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist bereits
durch entsprechende und ahnliche Nutzungen vorgepragt. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwa-
gung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit den geringstmdglichen Umweltaus-
wirkungen fir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem
Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwéagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu
erachten.

15.6 Zuséatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten ((z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung, Umweltatlas Bayern, Bodengutachten) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwi-
schen Herbst 2022 bis Frihjahr 2024 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal
argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Gemeinde Rugland wird daher in jahrlichen Abstdnden Umsetzung und Erfolg der Ausgleichs- und Grin-
ordnungsmafRnahmen uberwachen und ggf. durch entsprechende Anordnungen gem. § 178 BauGB oder
eigene MalRnahmen ggf. die Umsetzung und Erfolg der bestimmten MaRnahmen gewdahrleisten. Die Aus-
gleichsflachen werden an das Okoflachenkataster des Landesamts fir Umwelt gemeldet. Bzgl. der CEF —
MaRnahmen ist deren Wirksamkeit regelmafig zu prifen und ggf. bei erkennbaren Fehlentwicklungen ge-
genzusteuern oder alternative Manahmen zu entwickeln.
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15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Norden von Rugland, soll auf einer Flache von ca. 3,03 ha ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Das
Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Stden an die Stralte ,Poststeige” und Westen an landwirtschaftliche
Nutzungen an. Im Osten grenzen die Siedlungsstrukturen von Rigland an. Im Norden grenzen Hecken-
und Gehdlzstrukturen und daran anschlieRend weitere aktuell noch landwirtschaftlich genutzte Flache an.
Die Flachen im Plangebiet werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefuhrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgtter abgewogen.

Es sind artenschutzrechtlichen Belange betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmalinahmen erforder-
lich machen.

Weitere wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung des Umweltberichts
nicht festgestellt. Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebietes wird die Flachenverfligbar-
keit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergrof3ert sich. Fur die Flacheninanspruchnahme werden
AusgleichsmalRnahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch die Begren-
zung der Versiegelungen minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind
unter Berlcksichtigung der vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen sowie der MalRhahmen zur Ein- und
Durchgriinung nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvorschléage erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen auf
Ebene des Bebauungsplans aufgenommen, so dass die sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftsbild
noch als vertraglich zu erachten sind.

Standortalternativen wurden untersucht und abgewogen und im Ergebnis festgestellt, dass keine alternati-
ven besser geeigneten Flachen vorhanden sind. Die sich Flacheninanspruchnahme an sich wurde aus-
fuhrlich untersucht und die Auswirkungen bestmdglich minimiert. Festgesetzte offentliche Griinflachen so-
wie Ein- und Durchgrinungsmafinahmen minimieren die Flacheninanspruchnahme sowie die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild.

Potenziell bestehen flr Niederlieger Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlagswasser. Die Planungen
fuhren u.U. zu einer Veranderung bestehender Ableitungswege bzw. intensiveren durch die Versiegelung
mogliche Wassermengen. Dies ist durch SchutzmalRnahmen entsprechend auszuschliel3en.

AuRRerdem wurden die MalBRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (LArmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter geringe Erheblichkeit
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16. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im ersten Halbjahr 2022 durch das Buro fir Arten-
schutzgutachten aus Ansbach die Auswirkungen der PlanungsmafRnahmen auf geschutzte bzw. geféahr-
dete Tierarten untersucht. Die erstellte spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Stand Fassung 11/2022,
liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans bei.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden die Betroffenheit eines Brutreviers der
Feldlerche festgestellt. Darliber hinaus wurden im Umfeld des Planungsgebiets in den Hecken Goldam-
mern, Bluthénflinge und Stieglitze angetroffen. In den angrenzenden Siedlungsbereichen wurden Feld- und
Haussperlinge festgestellt, diese sind von der vorliegenden Planung nicht tangiert.

Das Rebhuhn wurde ebenfalls als relevante Tierart erfasst, allerdings wurde es bei den 6rtlichen Begehun-
gen im Untersuchungsgebiet nur beobachtet, das Fortpflanzungshabitat des Rebhuhns wird aber weiter
westlich vermutet und wird damit durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Das Untersuchungsgebiet wurde
als randliches Nahrungshabitat eingeordnet.

Fur die Umsetzung der Planungen sind daher zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
CEF-MalRnahmen verbindlich vor Umsetzung der Planungen wirksam umzusetzen. Seitens des Gutachters
wurden als MaRnahmen bestimmt:

Fur die beeintrachtigte Fortpflanzungs- und Ruhestétte der Feldlerche ist eine zeitlich vorgezogene Kom-
pensationsmalRhahme (CEF-MaRRnahme) fir ein Reviere der Feldlerche durchzufiihren.

Hierzu ist auf einer geeigneten Flache von mindestens 0,5 ha, nach Vorgaben einer einzusetzenden 6ko-
logische Baubegleitung (OBB - Fachkraft fiir Artenschutz), eine Bliihflache, Wechselbrache oder Brache-
streifen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Folgende Umsetzungen der vorgezogenen Ausgleichs-
mal3nahme sind zulassig:

. 0,5 ha (pro Brutpaar 0,5 ha) grof3e Bluhflache/-streifen oder Ackerbrache Die Flache kann sich aus
mehreren, mindestens 0,2 ha grofl3en Teilflachen zusammensetzen. Ein Wechsel der Flache ist jahr-
lich moglich, spéatestens alle drei Jahre verpflichtend. Die Flache(n) sind liickig anzuséen, um Roh-
bodenstellen zu erhalten. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln oder Diingemitteln ist innerhalb der
Flache nicht zulassig. Es darf keine Unkrautbekdmpfung (weder chemisch, mechanisch oder ther-
misch) stattfinden.

- 0,5 ha (0,5 ha pro Brutpaar) grol3e Wechselbrache. Die Flache ist nicht einzusden und im jahrlichen
Wechsel jeweils zur Halfte umzubrechen. Die gesamte Flache kann im Spatsommer gemaht werden.
Das Mahdgut ist zwingend zu entfernen. Weitere BearbeitungsmalRnahmen sind nicht vorgesehen.
Der Einsatz von Pestiziden oder Dingemitteln ist innerhalb der Flache nicht zulassig. Es darf keine
Unkrautbekdmpfung (weder chemisch, mechanisch oder thermisch) stattfinden.

" Einhaltung eines erweiterten Saatreihenabstand eingehalten auf geeigneten Flachen im Getreidean-
bau Insgesamt werden 1 ha (1 ha pro Brutpaar) bendétigt (keine Bildung von Teilflachen < 1 ha még-
lich). Es ist mit dreifachem Saatreihenabstand, jedoch mit mindestens 30 cm Abstand einzuséen.
Der Einsatz von Pestiziden oder Diungemitteln ist innerhalb dieser Flache nicht zulassig. Es darf
keine Unkrautbekampfung (weder chemisch, mechanisch oder thermisch) stattfinden. Ein jahrlicher
Wechsel der Flache ist mdglich.

" Extensivierung von 0,8 ha (0,8 ha pro Brutpaar) (Wiese oder Extensivweide). Die gesamte Flache ist
1-2 mal jahrlich im Spatsommer zu mahen. Das Mahdgut ist zwingend zu entfernen. Bis ein exten-
siver Zustand erreicht ist, muss zudem 30 % der Flache jahrlich mit der Egge aufgerissen werden,
um Rohboden zu schaffen. Der Einsatz von Diingemitteln ist innerhalb dieser Flache nicht zulassig.

Die notwendige AusgleichsmalRnahme wird im weiteren Planungsprozess konkretisiert und verortet sowie
als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Zur Vermeidung von Gefahrdungen fir Tier- und Pflanzenarten sind weiterhin folgende seitens des Gut-
achters verbindlich geforderten MaBnahmen festgesetzt worden:

= MO1:

= MO2:

= MO3:

= MO4:

= MO5:

= MO6:

= MO7:

= MOS:

= MO09:

= MI10:

Bestehende Hecken im Planungsgebiet sowie im angrenzenden Umfeld sind in ihrer Funktion als
Habitat fir Végel und Amphibien zu erhalten. Zu den Hecken ist ein 5 Meter breiter Pufferstreifen
einzuhalten. Dieser Streifen darf nicht mit Gebauden bebaut werden. Eine Nutzung als Garten ist
zulassig.

Um Stdrungen und Verluste von britenden Végeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutz-
zeiten fur Brutvogel (1. Méarz bis 30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

Um Stoérungen und Verluste des Laubfroschs zu vermeiden, dirfen Geholze der nérdlich ans
Vorhabensgebiet angrenzenden Hecke nur im Zeitraum zwischen Anfang November bis Anfang
Februar gefallt werden. Die Wurzelstiicke diirfen erstim Sommerhalbjahr ab Ende Mérz bis Ende
Oktober entfernt werden.

Eine Stérung und Beeintrachtigung der Brutvégel und Amphibien in und an den Gehdlzstrukturen
des Untersuchungsgebiets ist zu vermeiden. Dazu dirfen direkt an Hecken und Gehdlze angren-
zende Bereiche bei den Bauarbeiten weder befahren, noch dirfen hier Baumaterialien gelagert
werden. Um dies sicherzustellen, ist insbesondere um die Hecke ndrdlich des Vorhabensgebiet
ein ortsfester Bauzaun zu installieren.

Vor und wéahrend der Bauphase muss in den Monaten Marz bis Juni eine Vergramung der Feld-
lerche erfolgen. Damit ist sicherzustellen, dass die Vogel den Bereich der Bauflache nicht als
Brutrevier besiedeln. Im Rahmen der aktiven Vergramung missen Stangen mit daran befestigten
Absperrbandern innerhalb der eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden. Die Stangen sind in
regelmafigen Abstdnden von etwa 25 m aufzustellen und missen eine Hohe von 2 m tber Ge-
landeoberflache aufweisen. Die Absperrbander missen ein bis zwei Meter lang sein.

Um temporaren Lebensraumverlust und Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu vermeiden,
ist die die Planung des Baugebietes so flachensparend wie mdglich durchzufiihren. Nicht unmit-
telbar fur das Baugebiet benétigte Flachen dirfen wahrend der Baumaflinahmen nicht befahren,
umgestaltet oder umgelagert werden.

Werden bei den geplanten Gebauden groRe Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung der
Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Au3enjalousien oder anflughemmender Be-pflanzung
in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksam-
keit dieser Vermeidungsmalnahmen zu beriicksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).
Strukturen wie Lichtschéchte, bodenebene Kellereingénge, offene Fallrohre und Ahnliches miis-
sen fUr Kleintiere abgedichtet/verschlossen werden. Hierfir kdnnen feinmaschige Abdeckungen
verwendet werden. Offene Baugruben sind abzudecken oder mit einer Ausstiegshilfe fur Klein-
tiere auszustatten.

Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch Baumafnahmen zu ver-
meiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Flederméuse zu verhindern sowie
die Insektenfauna zu schitzen, sind auf offentlichen Flachen des Baugebiets folgende Punkte
bezuglich der Gelandebeleuchtung zu beachten:

o Die Beleuchtung des Gelandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen.
Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aul3enbereich ist zu unterlassen.

o Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der Stol3zeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert werden.
Im urbanen Raum betragt die maximale Leuchtdichte fiur Flachen unter 10m2 50-
100cd/m2, fur Flachen Gber 10m2 2-5cd/m2. In fiir den Arten- und Biotopschutz besonders
wertvollen Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m2 eingeplant werden.

o Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen
ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurich-
ten, damit der Raum horizontal und oberhalb méglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuch-
tenhdhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine moglichst tiefe An-
bringung, da diese weniger Streulicht verursacht.
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o Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann ent-
weder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Die Stra-
Benbeleuchtung sind abzuschalten (ca. 24.00 bis 5.00 Uhr). Innerhalb der weniger stark
genutzten Zeitintervalle ist eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung vorzunehmen.

o Um die Blend- und Lockwirkung fur andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe
an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warm-
weilRe Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

Die Vermeidungsmafl3nahmen wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans ibernommen.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, CEF-, Kom-
pensations- und GrunordnungsmafRnahmen fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr
keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 Bay-
NatSchG erfillt sind. Das erstellte Fachgutachten liegt als gesonderte Anlage der Begriindung zum Be-
bauungsplan bei.

17. Uberregionale Planung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023 anzupassen. Einzelne fur Rugland relevante Aspekte der Giberregionalen
Planungen beziehen sich daher, unter Berticksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regional-
plans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Die Gemeinde Rigland ist im Landesentwicklungsprogramm des Landes Bayern (LEP) keine besondere
zentralortliche Funktion zugewiesen. Rigland befindet sich im allgemeinen landlichen Raum. Rugland
wurde allerdings im LEP als sog. Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regionalplan
(RP) der Region Westmittelfranken (RP 8) weist Rugland die Funktion einer Gemeinde im allgemeinen
landlichen Raum zu. Es liegt an einer Entwicklungsachse zwischen Ansbach und Neustadt a. d. Aisch.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,,...in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwi-
ckeln..

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,....die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine rAumlich mdglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen® (LEP 2023 1.2.1).

Die Gemeinde Rigland wird im LEP als kreisangehérige Gemeinde bestimmt und ist als Teil des Landkrei-
ses Ansbach und als Gemeine mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP)
festgesetzt. In der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwick-
lung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kdnnen, missen lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpésse abgebaut
werden.“ Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fiir das Anderungsgebiet anzuwenden; geman
Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
zip tragt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen® (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4).

Unter 2.2.5 wird als Grundsatz (G) ausgefuhrt, dass der landliche Raum so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiterentwickeln kann. Zudem soll seine eigenstandig gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschafts-
struktur bewahrt und weiterentwickelt werden kénnen. In der Begriindung (B) zu 2.2.5 wird erlautert, dass
die umfassende Stérkung des landlichen Raums zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen beitragen soll. Damit kdnnen auch der Entwicklungsdruck auf die
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Verdichtungsrdume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger, gut ausgebildeter Menschen ab-
geschwéacht werden.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen 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 méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung 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) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.“ (vgl. LEP3.3)."

Die Anbindung an die bestehenden Siedlungsstrukturen ist durch die dstlich angrenzenden Siedlungsstruk-
turen von Rigland geben.

Den maf3geblichen Zielen tragt die Gemeinde Rugland mit den Planungen in der Abwégung aller Belange
Rechnung.

Regionalplanung
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 Berlcksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilraumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den TeilrAumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung maéglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1)

Hierbei ist gem. den Maf3gaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem 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 baubehdrdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fihrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft

L.]

Der Regionalplan sieht unter 3.2.1 vor, dass Bauland insbesondere in geeigneten Gemeinden an Entwick-
lungsachsen in ausreichendem Umfang zur Verfiigung gestellt werden soll. Die vorliegende Planung der
Gemeinde Rigland tragt diesem Anspruch ausreichend Rechnung.

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefuhrt: ,Es ist darauf hin-
zuwirken, dass die unterschiedlichen Teillandschaften der Region Westmittelfranken unter Wahrung der
Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so gesichert, gepflegt und entwickelt werden, dass - die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die nattrlichen Landschaftsfaktoren
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Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwirken bewabhrt blei-
ben - die dkologische Ausgleichsfunktion gestarkt wird - die typischen Landschaftsbilder des frankischen
Schichtstufenlandes erhalten werden - die Erholungseignung moglichst erhalten oder verbessert wird.*

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefihrt: ,Eine nachteilige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
in Form von aufgeldsten Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.” Weiter heift es unter 7.1.4.2 ,In den
durch intensive Landnutzung gepragten Teilrdumen der Region sollen netzartige 6kologische Zellen, vor
allem Hecken, Feldgehdlze, raine, Feuchtbiotope und Laubwaldbiotope, erhalten und neu angelegt wer

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Riigland liegt komplett im Bereich des Naturparks Frankenhéhe, der
Regionalplan beschreibt hier unter 7.1.3.4 als Grundsatz: ,Die vielféltigen, charakteristischen Landschaften
in den Naturparken [..] Frankenhohe [...] gilt es, méglichst zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.” Die
vorliegende Planung entspricht diesem Grundsatz.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung trégt die Gemeinde Rugland hinsichtlich der beachtens-
werten Grundsatze in der Abwégung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung.
Die Anpassungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der vorliegenden Pla-
nung hinreichend gewabhrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen im Umfeld, das Landschaftsschutzgebiet sowie die Hohenlinien im Planblatt enthalten.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insh. DIN-Normen) und techni-
schen Baubestimmungen kénnen zusammen mit dem Bebauungsplan im Rathaus der Gemeinde Rugland,
Hirtenweg 24, 91622 Rugland, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden und bei Be-
darf erlautert werden. Die Offnungszeiten des Rathauses sind auf der Homepage der Gemeinde Riigland,
www.ruegland.de einsehbar oder kénnen unter Tel. 09828 / 244 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grunordnungsplan ,Seefeld 2“ in der Fassung vom
15.05.2024 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

— das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

—  Satzung mit textlichen Festsetzungen mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

— Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) fir das Baugebiet ,Seefeld 2“ er-
stellt durch Biiro fur Artenschutzgutachten, Heideloffstr. 28, 91522 Ansbach, Stand 11/2022

— derin die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und
Partner, Heilsbronn

— Eingriffs-/Ausgleichsermittlung zum Planungsgebiet, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und
Partner, Heilsbronn

Aufgestellt: Heilsbronn, den 15.05.2024 Rigland, den ........c.cccovvieeennee
Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Rugland

Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Wolfgang Schicktanz
Architekt und Stadtplaner 1. Burgermeister
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