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1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Vorhabentrager Patrick Lutz betreibt einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit Sitz in
Wilburgstetten.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die beabsichtigte Umnutzung und langfristige
Sicherung der bereits vorhandenen baulichen Anlagen im Plangebiet.

Geplant ist die Nutzung der Grundstiicke sowohl als Wohngebaude als auch als Betriebsflache fur
den gewerblichen Betrieb. Die geplante Nutzung erfordert teilweise die Umnutzung bestehender
Gebaude. Die Grundstiicke befinden sich bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich.

Der Bebauungsplan legt fest, welche Art von Bauten und Nutzungen zuldssig sind, das reduziert
Planungsunsicherheiten flr Eigentiimer und Anwohner.

Die Gemeinde Wilburgstetten mdchte den ortsansassigen Betrieb in seiner Entwicklung unterstiitzen
und die Moglichkeit bieten, das Gebiet bedarfsgerecht zu entwickeln.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine vertragliche Steuerung der Nutzungen unter
Berucksichtigung der Naturschutzfachlichen- und Immissionsschutzrechtlichen Belange.
Mischgebiete erlauben eine Kombination von Wohn- und Gewerbenutzungen, was der geplanten
Nutzung entspricht.

Vorhandene Flachenpotentiale werden dahingehend genutzt, dass das bestehende Anwesen
teilweise umgenutzt und vertraglich erweitert wird und dadurch kein neuer Standort begrindet werden
muss.

Die Rechtsgrundlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes bilden im Wesentlichen folgende
gesetzliche und ortliche Vorschriften in der jeweils gultigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Hollmuhle ist ein Gemeindeteil von Wilburgstetten und liegt am westlichen Rand des
Gemeindegebietes, direkt angrenzend an das Gemeindegebiet der Gemeinde Mdnchsroth.

Der Weiler, der auf eine Wassermuihle zurlickgeht, liegt ca. 120 Meter vor dessen Mindung am
Hollbach, dem letzten rechten Zufluss der zur Wornitz flieRenden Rotach.
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Sudostlich liegen der Untere und Obere Hollweiher, die der Hollbach durchflie3t. Im Stdwesten grenzt
das Waldgebiet Brand an, im Stdosten das Waldgebiet Hetschenlach.

Unmittelbar &stlich befindet sich die Sportanlage von Wilburgstetten.

Erschlossen ist das Gebiet Uber einen Anliegerweg, mit direkter Anbindung an die Staatsstralle
St 2385, die nach Ménchsroth (ca. 2,1 km westlich) bzw. nach Wilburgstetten und zur Bundesstralie
B25 verlauft (ca. 0,5 km nordostlich)

Abb. 1
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Topografische Karte, ohne Mal3stab

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die Flurnummern 1081, 1082, 1080
(teilw.) und 1083/67 der Gemarkung Wilburgstetten und hat eine Gré3e von ca. 1,01 ha.
Der Geltungsbereich umfasst die bestehenden baulichen Anlagen und die angrenzenden Freiflachen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- Im Nordwesten durch die Staatsstralle, Flurstiick 745, Gmkg. Ménchsroth und 1071/5
Gemarkung Wilburgstetten

- Im Nordosten und Osten durch den Hdéllbach, Flurnummer 1080, Gemarkung Wilburgstetten
sowie die Anliegerstralde, Flurnummer 1152/5 Gemarkung Wilburgstetten

- Im Suden durch die Anliegerstralde, Flurnummer 1152/5 Gemarkung Wilburgstetten und
1305 Gemarkung Mdnchsroth.

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Das Plangebiet wird vom Vorhabentrager teilweise bereits genutzt, die unbebauten Grinflachen
werden ebenfalls mit in den Geltungsbereich mit einbezogen, so dass eine Entwicklungsmdglichkeit
gegeben ist.

3. Vorgaben libergeordnete Planungen
3.1. Ziele der Landes- und Regionalplanung

3.1.1.Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand Juni 2023) ist die Gemeinde
Wilburgstetten der Region 8 Westmittelfranken zugeordnet und liegt im landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf ohne Zentrumsfunktion. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist
nordwestlich die Stadt Dinkelsbuhl.

Abb. 2
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Auszug aus der Strukturkarte (Anhang 2 — Stand 2022) des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern, ohne Mal3stab

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023 findet sich in den Kapiteln
»1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns“ und
»3 Siedlungsstruktur nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) die fur vorliegende Bauleitplanung
relevant sind:
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1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit  verpflichtetes Mall reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe  sollen
ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Fldchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Fldachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Fldchen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergdnzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfiigung stehen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsféhigen
kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie flir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

3.1.2.Regionalplan Region Westmittelfranken

Im Regionalplan der Region Westmittelfranken liegt die Gemeinde im allgemein landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Die Gemeinde ist als bevorzugt zu entwickelndes
Kleinzentrum eingestuft und liegt an einer Entwicklungsachse von uUberregionaler Bedeutung.
Nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) sind die fir vorliegende Bauleitplanung relevant:
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5.1.1 Regionale Wirtschaftsstruktur

5.1.1.1 Allgemeine strukturpolitische Zielsetzung Innerhalb der Region und im Verhéltnis zu anderen
Regionen sollen méglichst gleichwertige Lebensbedingungen angestrebt werden. Die Erhaltung und
Weiterentwicklung eines eigensténdigen westmittelfrdnkischen Wirtschaftsraumes sollen gesichert
werden.

Die Wirtschaft Westmittelfrankens soll bevorzugt im Gesamtnetz der zentralen Orte weiterentwickelt
werden.

7.1 Natur und Landschaft
7.1.1 Landschatftliches Leitbild

(2) Die naturnahen Biotope der Region sollen als ékologische Regenerationszellen erhalten werden.

7.1.3.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

(Z) In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll der Sicherung und Erhaltung besonders
schutzwiirdiger Landschaftsteile bei der Abwégung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

7.2.3 Hochwasserschutz

7.2.3.1 (G) Die Erhaltung und Verbesserung der natiirlichen Retentionsmdglichkeiten ist im Interesse
der Unterlieger fiir alle Talrdume der Region anzustreben.

Sudwestlich der Hélimuhle grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet des Regionalplan
Westmittelfranken, durch die geplante Umnutzung und Nachverdichtung des Grundstiickes sind keine
negativen Beeintrachtigungen gegeben.

Das Vorhaben entspricht den Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramm, wonach
Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die kleinen und
mittelstandischen Unternehmen, erhalten und verbessert sowie eine Weiterentwicklung des
mittelfrankischen Wirtschaftsraums gesichert werden soll.

3.2. Flachennutzungsplan der Gemeinde Wilburgstetten

Fir die geplanten Festsetzungen fir den Bebauungsplan ,Hoéllmihle* sind die Voraussetzung zur
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nicht gegeben.

Daher erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.
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3.3. Baurecht, rechtskraftige Bebauungsplane

Im Bereich des Plangebietes und angrenzend an das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskraftiger
Bebauungsplan.

4. Bedarfsnachweis / Alternativen

Der Bedarf begriindet sich wie oben beschrieben durch die geplante Umnutzung bestehender
baulicher Anlagen.

Durch die Nachnutzung bestehender Bausubstanz wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gemall § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Gleichzeitig kénnen vorhandene
Erschliefungsanlagen und technische Infrastrukturen weiterhin genutzt werden, wodurch zusatzliche
Flacheninanspruchnahmen im AulRenbereich vermieden werden.

Die Planung dient der Sicherung und Weiterentwicklung des Standorts sowie der Vermeidung von
Leerstanden bzw. stadtebaulichen Funktionsverlusten. Die Umnutzung tragt zur nachhaltigen
Innenentwicklung der Gemeinde bei.

Von einer weiteren Alternativenprifung kann bei vorliegender Planung abgesehen werden.

5. Beschreibung des Vorhabens

Der Vorhabentrager hat das Anwesen erworben, mit dem Ziel die bestehenden Wohngebaude zu
sanieren und wieder einer Wohnnutzung zuzufiihren und die bestehenden gewerblichen baulichen
Anlagen umzunutzen sowie bedarfsgerecht zu erweitern.

Geplant ist eine gemischte Nutzung des Grundstucks mit folgenden Nutzungen:
- Wohnen
- Parkplatzen fir Mitarbeiter
- Lagerhallen und Betriebsgebaude fir den Landschafts- und Gartenbaubetrieb

- Lagerflachen fir Hackmaterial, Baumschnitte, Stamme und fir Schuittgliter (Humus,
Mineralbeton, Sand und Spilit)

- Hackschnitzelbunker
- Verkaufsautomaten mit kleiner Sitzgelegenheit flr Spazierganger und Radfahrer

In der Planzeichnung zum vorliegenden Vorentwurf werden die geplanten Nutzungen in seinen
Grundziigen als Hinweise dargestellt.

Die Erschlielung erfolgt wie bisher Gber die bestehenden Anliegerstralie.
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6. Planinhalt und Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen flr einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan ,Holimihle” beinhaltet nachfolgend aufgefiihrte Festsetzungen:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die unter Punkt 5 beschriebene Nutzung erreicht
werden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, um die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

6.1. Textliche Festsetzungen
6.1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet (Ml) i. S. d. § 6 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Geschifts- und Biurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.
Tankstellen und Vergniigungsstatten sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig.
Zur Realisierung der geplanten Nutzungen, wird ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen werden im Plangebiet ausgeschlossen, da die mit ihnen verbundenen Verkehrs-, Larm-,
Licht- und Geruchsimmissionen mit der Umgebungsbebauung nicht vereinbar sind.

Der Ausschluss dient der Sicherung einer vertraglichen Nutzungsmischung sowie dem Erhalt der
stadtebaulichen Qualitat und der Aufenthaltsfunktion des Gebietes. Darlber hinaus sollen zusatzliche
Ziel- und Durchgangsverkehre vermieden werden.

Vergnugungsstatten werden im Plangebiet ausgeschlossen, um die angestrebte Nutzungsstruktur
des Mischgebiets mit Wohnen, Dienstleistung und nicht wesentlich storendem Gewerbe dauerhaft zu
sichern.
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6.1.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige Gesamthohe (GH) bestimmt.

Es ist eine GRZ von maximal 0,6 zulassig. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit lhren Zufahrten, Nebenanlagen gemaR des § 14 BauNVO
mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 von Hundert
tiberschritten werden.

Die Oberkante baulicher Anlagen darf eine Hohe von 10 Meter liber dem Bezugspunkt nicht
tiberschreiten. Unterer Bezugspunkt ist die Hohe 438 m i NHN.

Das Grundstiick soll effizient genutzt werden. Innerhalb des Mischgebietes betragt die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) 60 von 100 (GRZ 0,6). Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gemaR des § 14 BauNVO
mitzurechnen. Durch diese Anlagen darf die zulassige Grundflaiche um bis zu 50 vom Hundert
uberschritten werden. Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich am Bestand.

Die Bezugshohe entspricht dem bestehendem Gelandeniveau.

6.1.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Es wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung der offenen Bauweise dient der Sicherung einer ortsbildvertraglichen und
aufgelockerten Bebauungsstruktur. So wird die vertragliche Nachbarschaft von Wohnen und nicht
wesentlich stérendem Gewerbe unterstitzt und eine gebietsuntypische bauliche Verdichtung
verhindert.

6.1.4. Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind
auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig.

Die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO ist zu beachten.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die nicht
hinaus gebaut werden darf. Die geplanten baulichen Anlagen sind im Planteil dargestellt.

6.1.5. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachern, Gebaudegestaltung und Einfriedungen, sowie
Beleuchtung sind erforderlich, um die nétige Gestaltungsqualitdt und um eine gute Einfugung in die
Umgebung sicherzustellen.
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7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.1. ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt wie bisher Uber die bestehende Anliegerstralie.

7.2. Schmutzwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung
Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder in der Rlickhalteeinrichtungen zu
sammeln und gedrosselt abzuleiten. Eine ordnungsgemale und schadlose Abwasserbeseitigung ist
in einer Entwasserungsplanung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens aufzuzeigen. Das
erforderliche Rickhaltevolumen wird im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren ermittelt.

8. Griinordnung

Die Grunordnerische Festsetzungen tragen zur Minderung der durch die Bebauung verursachten
Eingriffe in Natur und Landschaft bei und férdern die Funktionen des Naturhaushalts.

Der Erhalt der bestehenden Gehdlze dient der Sicherung des bestehenden Orts- und
Landschaftsbildes sowie der Wahrung 6kologischer Funktionen.

e M 1: Zum sachgemafRen Umgang mit Boden und der rechtskonformen Verwertung sind die
einschlagigen Regelwerke (insb. DIN 19731, DIN 18915 und BBodSchV) anzuwenden. (Schutzgut
Boden)

e M 2: Die Versiegelung ist auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu beschranken. Nebenflachen (z.B.
Stellplatze, Zufahrten, Geh- und Radwege) werden mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefuhrt.
(Schutzguter Boden, Wasser und Flache)

e M 3: Der bebaute Bereich ist zu durchgrunen. Dies umfasst:

a) Baumpflanzungen

Aus Anlage 1 (Auswahlliste Geholze) kdnnen standortgerechte Arten frei gewahlt werden. Sollen
Obstbaume gepflanzt werden, sind alte und/oder gefahrdete Sorten zu wahlen.

¢ Mindestens Pflanzqualitat 2 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 8 — 10 cm

o Entlang von Verkehrswegen Auswahl von Hochstdmmen zur Einhaltung des jeweiligen
Lichtraumprofils

e Fachgerechte Pflege der Pflanzungen, insb. Wassern

e Verankerung der Baume mit Baumpfahlen

o Ersatzpflanzung bei Ausfall

e Beachtung des Nachbarrechts Dbezlglich der erforderlichen  Grenzabstande
(Ausfiihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) Art. 47-52):
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o Angrenzend zu landwirtschaftlichen Flachen: Baume mind. 4 m
o Angrenzend zu Nachbargrundsticken: Baume mind. 2 m
e Pflanzgruben flir BAume mit durchwurzelbarem Raum von mind. 12 m*, Baumscheiben mind.
8 m?, gesichert gegen Verdichtung (Befahren, Parken), um die Baumgesundheit langfristig zu
gewahrleisten.

b) Freiflaichen

Grol¥flachig mit Steinen (Schotter, Kies, Glas) bedeckte Flachen ohne oder mit geringer Bepflanzung
(,Schottergarten“) sind nicht zuldssig. Die mit Steinen bedeckte Flache muss eine
Bepflanzungsdeckung von mindestens 40 Prozent betragen. Rand- und Sockeleinfassungen von
baulichen Anlagen im Sinne des Spritzschutzes (Breite max. 0,5 m) sind davon unberihrt.

¢) Ansaaten

Von pflegeintensivem und aus o6kologischer Sicht wertlosem Zierrasen wird auf Grinflachen
abgesehen. Stattdessen werden diese als Rohbodenstandorte ohne Humusauflage oder als
Bluhflachen hergestellt.

Dies umfasst zwei mogliche Varianten:

¢ Im Bereich von Baugruben, wo im Zuge der Bautatigkeit Oberboden entfernt wurde, bietet sich
eine Anlage als Rohbodenstandort ohne Humusauflage an: Hierbei erfolgt die Herstellung der
Grunflache nach Beendigung der BaumaBnahmen NICHT mit der Andeckung von
nahrstoffreichem Oberboden, sondern mit Rohboden (,Unterboden® oder Aushub). Eine Ansaat ist
nicht notig, die Begrinung erfolgt aus der Samenbank des Bodens und Windanflug
(~Selbstbegrinung®). Zu beachten ist hier: Aufgrund der Nahrstoffarmut von Rohboden kénnen
Baume und Straucher darin nicht gedeihen - Pflanzgruben fir Baume und Straucher sind
gesondert mit nahrstoffreichem Oberboden herzustellen.

o Alternativ kann eine geringe Andeckung mit Oberboden erfolgen (max. 20 cm Schichtdicke). Dort,
sowie in Bereichen, in welchen der urspriingliche Oberboden auf der Flache verbleibt, erfolgt eine
Ansaat mit regionalem Saatgut des Ursprungsgebietes 11 oder 12.

Vorteile dieser beiden Begriinungsarten sind:
¢ Okologisch wertvoll durch hohen Artenreichtum, v.a. fiir Insekten und Wildpflanzen
¢ Klimastabil: Trockenzeiten werden besser vertragen als bei klassischem Rasen
¢ Kostenglnstige Anlage
o Reduzierung von Aufwuchs und damit Pflegeaufwand
e Optisch ansprechender Blitenreichtum
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Zu beachten ist:
e Langsame Entstehung: Dauer bis zur blitenreichen Blumenwiese 3 — 5 Jahre
¢ Inden ersten 2 — 3 Jahren erfolgt Keimung von Ruderal-Arten: Flache kann ,unordentlich®
aussehen. Diese Arten verschwinden aber von selbst durch Mahd.

Pflege:
o Im ersten Jahr gemal Angabe des Saatgutherstellers.

e Ab dem zweiten Jahr:

Mahd 1 — 2 x jahrlich je nach Aufwuchsmenge, ab Ende Juni

o Abfuhr des Schnittgutes

o Kein Mulchen

o Keine Dingung, sowie keine Anwendung von Pflanzenschutzmitteln

(0]

e M 4: Sollte im Zuge der Baumalinahmen in grundwasserfihrende Schichten eingegriffen werden,
so sind diese Arbeiten unverziglich einzustellen und die untere Wasserbehérde am Landratsamt
Ansbach zu kontaktieren.

e M 5: Fur Einfriedungen ist nicht zulassig:

Kunststoff, Gabionenwande, massive Stahlzaune, Sichtblenden und Mauern
Blickdichte Zaune mit mehr als 1,20 m Hohe liber Fahrbahnoberkante

e Sockel

e Hecken aus Nadelgehdlzen (z.B. Thuja) und invasiven Arten (z.B. Kirschlorbeer)

e M 6: Bei archaologischen Funden sind die Erd- und Bauarbeiten sofort zu unterbrechen und die
Untere Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Ansbach, bzw. das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege in NUrnberg zu verstandigen.

Es werden Malinahmen umgesetzt, um bei der Berechnung des Kompensationsumfangs einen
Planungsfaktor anwenden zu kénnen:

e Naturnahe Gestaltung der Grunflachen und der unbebauten Bereiche

o Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage

e Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserruckhaltung

Als Ausgleichsmalinahme wird eine Teilflache von 2.775 m? der Flurnummer 290, Gmkg.
Wilburgstetten festgesetzt. Es wird auf einem intensiv genutzten Acker (A11), die Umwandlung in
einen Streuobstbestand mit artenreichem Extensivgrinland (B441) festgesetzt. Folgende
Malinahmen sind hier umzusetzen:

Vorbereitung der Flache — Ausmagerungsbewirtschaftung tber 3 — 5 Jahre:
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¢ Anbau stark nahrstoffzehrender Kulturen (z.B. Winterroggen, Hafer, Triticale)
¢ Keine organische oder mineralische Dingung, keine Kalkung
o Vollstandige Entfernung des Erntegutes von der Flache
AnschlieBend Ansaat:
o Mit artenreichem Saatgut aus zertifiziert regionaler Herkunft aus Ursprungsgebiet 11 oder
12
¢ Ansaat und Pflege im ersten Jahr gemall Angaben des Saatgut-Lieferanten
e Alternativ: Mahguttbertragung von einer geeigneten Spenderflache (Begleitung durch
den Landschaftspflegeverband Mittelfranken nétig)
Pflanzung der Baume:
e Auswahl der Obstarten und -sorten standortgerecht (frei wahlbar aus Auswahlliste
Geholze)
o Pflanzqualitat: Hochstamm, mit oder ohne Ballen, 2x verpflanzt (Stammhdhe mindestens
180 cm)
Verankerung der Bdume mit Baumpfahlen
Fachgerechte Pflege der Pflanzung, insb. Wassern
Ersatzpflanzung bei Ausfall
Abstand der Baume untereinander (von Stamm zu Stamm) von 10 m
e Abstand der Stamme zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mind. 4 m
Pflege der Baume:
o Pflegeschnitt mindestens einmal in 5 Jahren zur Entwicklung und Erhaltung eines stabilen
Kronenaufbaus
Pflege — Mahd:
¢ Im zweiten bis flinften Jahr zur weiteren Ausmagerung des nahrstoffreichen Standortes:
Mahd 3 — 4 x jahrlich je nach Aufwuchsmenge, ab Mitte Mai
Ab dem sechsten Jahr: Mahd 2 — 3 x jahrlich je nach Aufwuchsmenge, ab Mitte Juni
Abfuhr des Schnittgutes
Kein Mulchen
Keine Diingung, keine Anwendung von Pflanzenschutzmitteln

9. Artenschutzrechtliche Priifung

Zur Uberpriifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung in Auftrag gegeben.

Der Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wird der Begriindung im
weiteren Verfahren als Anlage beigefligt.
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10. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet ist Vorbelastungen durch Verkehrsgerausche der angrenzenden Strale sowie durch
die Nutzung der benachbarten Sportanlagen ausgesetzt.

Mit der Festsetzung des Mischgebiets wird eine Nutzung vorgesehen, die grundsatzlich geeignet ist,
die vorhandenen Immissionen stadtebaulich vertraglich zu bewaltigen. Gleichzeitig sind im
Mischgebiet sowohl Wohnnutzungen als auch gewerbliche Nutzungen zulassig, wodurch gegeniber
reinen Wohngebieten ein erhohtes MalR an Immissionstoleranz besteht. Bei der gewerblichen
Nutzung handelt es sich bei vorliegender Planung um einen Landschafts- und Gartenbaubetrieb, der
grundsatzlich im Mischgebiet zuldssig ist. Um ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe zu gewahrleisten, sind die Betriebszeiten nur Werktags von 7:00 — 18:00 Uhr vorgesehen.

Die von der angrenzenden Stralle ausgehenden Gerauschimmissionen stellen aufgrund der
vorhandenen Vorpradgung des Standorts und der Gebietskategorie eines Mischgebiets keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen dar. Direkt an die Stral’e angrenzend, ist die gewerbliche Nutzung
geplant, die Wohnnutzung wie bisher lediglich den bestehenden Wohnhausern, der Abstand zum
Fahrbahnrand betragt hier mind. 95 m.

Die Immissionen aus dem Betrieb der benachbarten Sportanlage sind als gebietsvertraglich
einzustufen. Sportanlagen gehéren grundsatzlich zu den in Siedlungsbereichen typischerweise
vorkommenden Anlagen sozialer und freizeitbezogener Infrastruktur. Der ,A-Platz® auf dem der
Spielbetrieb stattfindet, befindet sich in mind. 100 m Entfernung. Direkt angrenzend befindet sich
lediglich der Ubungsplatz, auf dem der Trainingsbetrieb, der ausschlieRlich werktags zu Tagzeiten
stattfindet.

Erhebliche stadtebauliche Konflikte sind daher nicht erkennbar.

11. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt.
Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist die Untere Denkmalschutzbehérde im zustandigen
Landratsamt bzw. die zustandige Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege zu verstandigen.

12. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt und als gesonderter Teil der Begriindung
beigeflgt.
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Aufgestellt:
Herrieden, 20.05.2026

Ingenieurbiiro Heller GmbH

(Unterschrift)

Anlagen:

Anlage 1: Berechnung der Naturschutzrechtlichen Kompensation
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