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|. BEGRUNDUNG ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
1. Ausgangssituation

1.1 Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Solnhofen plant in einem zentralen Ortsbereich (bereits bebauter Ortsbereich und an
bestehenden ErschlieBungsstralien gelegen) die Ausweisung eines rund 0,75 ha grof3en Senioren-
quartiers. Das geplante Baugebiet auf einem Vorratsgrundstiick der Gemeinde schlief3t eine Licke im
unbeplanten Baubestand.

Mit der MaBnahme der Innenentwicklung mdchte ein ortlicher Investor ein Seniorenquartier mit Pflege-
einrichtung, betreutem Wohnen und Funktionsgebaude kurzfristig errichten, welches vom
Diakonischen Werk Weif3enburg-Gunzenhausen e.V. betrieben werden soll.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen, als vorbereitender Bauleit-
planung, ist der Bereich derzeit als Flachen fur den Gemeinbedarf dargestellt.

Fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Seniorenquartiers mit innerer ErschlieBung ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemalR § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB notwendig.

Abb. 1

Luftbild (Stand 2019) mit Geltungsbereich ohne Maf3stab
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1.2 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 soll mit einer MaRnahme der Innenentwicklung ein
Seniorenquartier mit Pflegeeinrichtung, betreutem Wohnen und Funktionsgeb&aude kurzfristig durch
einen Ortlichen Investor geschaffen werden, welches vom Diakonischen Werk WeilRenburg-
Gunzenhausen e.V. betrieben werden soll. Das geplante Baugebiet auf einem Vorratsgrundstiick der
Gemeinde schlie3t eine Liicke im unbeplanten Baubestand.

Durch diese Standortwahl kdnnen auch eine ,Auflenentwicklung® z. B. am Stadtrand und damit eine
Versiegelung im AuRBenbereich unterbleiben (,Vorrang Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®).

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich als Sondergebiet ,Seniorenquartier”
festgesetzt. Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Bereich als
Gemeinbedarfsflache dargestellt, es bedarf einer Berichtigung gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

In Hinblick auf das kiinftige Nebeneinander des Seniorenquartiers mit der Sola-Halle, dem Schutzen-
haus und dem Jugendzentrum sowie ggf. weiterer Einwirkungen auf das Seniorenquartier soll eine
schalltechnische Betrachtung durchgefuhrt und die Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet
werden.

Die Bebauungsplanaufstellung soll unter Berlcksichtigung griinordnerischer Aspekte erfolgen: Er-
halten werden soll soweit mdglich der Baumbestand in den Randbereichen des Vorhabens, geschaf-
fen werden soll eine innere Durchgriinung des Quartiers.

Die Bebauungsplanaufstellung soll unter Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgen,
entsprechend soll zunachst eine Relevanzabschatzung fir eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saP) durchgefiihrt und die Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet werden.

1.3 Prufung von Alternativen/ Standortauswahl

Die zukinftigen Sonderbauflachen zwischen Eichstatter StraRe, Am Birkenhain und Bieswanger Weg
befinden sich im bebauten Ortsbereich — um den Geltungsbereich schliel3en sich bereits bestehende
Wohngebiete, gemischte Gebiete und Gemeinbedarfsflachen an. Die Lage ist zentral, eine Erreich-
barkeit ist Uber das bestehende Strafennetz inklusive bestehende Ful3- und Radwegeverbindungen
sowie Bushaltestelle gegeben. Raumlich-funktionale Wechselwirkungen des kinftigen Senioren-
quartiers zum benachbarten Bestand (u.a. Sola-Halle) und auch umgekehrt (u.a. Funktionsgebaude
mit geplanter Backerei) kdnnen erreicht werden.

Es gibt keine &hnlich groRen, unbebauten Areale im bebauten Ortsbereich, die im Eigentum der Ge-
meinde sind bzw. die fur solch eine Bebauung zu erwerben wéren.

Dieser Standort ist daher als Vorzugsvariante einzuschatzen.

Zusétzliche Flacheninanspruchnahme wird durch die Nutzbarkeit eines gemeindlichen Vorratsgrund-
stuckes vermieden, § 1 Abs. 5 und § 1 a Abs. 2 BauGB; durch die getroffene Standortwahl kénnen
auch eine ,Auflenentwicklung®, z. B. am Ortsrand, und damit eine Versiegelung im AulRenbereich
unterbleiben (,Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung®).

1.4 Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich

- nordlich von bestehenden Wohngebéuden (Bieswanger Weg 1, 3 und 5) und einer Grinflache
bzw. der Stralde ,Eichstéatter StraRe” (StaatsstralRe St 2230),
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- westlich der Sola-Halle (Bieswanger Weg 13) und des Schitzenhauses (Bieswanger Weg 11)
mit bestehenden Parkplatzen bzw. der Stral3e ,Bieswanger Weg*,

- sudlich des Jugendzentrums Solnhofen (Am Birkenhain 2) und eines Wohngeb&udes (Am
Birkenhain 4) sowie

- Ostlich der Rettungswache Solnhofen des Bayerischen Roten Kreuzes (Am Birkenhain 2a) und
der bestehenden Bushaltestelle mit Wendeschleife bzw. der Stral3e ,Am Birkenhain®.

Das Gelande im Plangebiet ist relativ eben und fallt von ca. 442 m . NN im Norden auf ca. 441 m
0. NN im Siuden des Geltungsbereichs ab, bei Beriicksichtigung des jeweiligen Béschungsfulzes von
ca. 446 m . NN im Norden auf ca. 436 m i. NN im Siden. Die genauen Hohenverhéltnisse sind den
im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien zu entnehmen.

Die gegenwartige Nutzung des Geltungsbereiches (Teilflache des Grundstiickes FI.-Nr. 381, Ge-
markung Solnhofen) stellt sich wie folgt dar: Die derzeitige Nutzung ist eine Griinflache innerhalb des
Siedlungsbereiches sowie ein Parkplatz bzw. temporarer Festplatz. In den Randbereichen des
Geltungsbereiches befindet sich Baumbestand, der, soweit moglich, erhalten werden soll.

Abb. 2
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1.5 Planungsumfang/ Flachenbilanz

Die Bebauungsplanaufstellung umfasst eine Teilflache des Grundstiickes Fl.-Nr. 381, Gemarkung
Solnhofen.

Die GréRRe des Geltungsbereiches betragt rund 0,8264 ha.

Eine Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Sondergebiet ,Seniorenquartier® 0,5779 69,9
Private Grunflachen 0,2102 25,5
Offentl. Verkehrsfl. ,Offentliche Parkflache - Schiitzenhaus* 0,0383 4,6
Gesamt 0,8264 100,0

1.6 Eigentumsanteile

Das Grundstick Flur- Nr. 381, Gemarkung Solnhofen, befindet sich im Eigentum der Gemeinde Soln-
hofen.

Zu gegebener Zeit soll ein Verkauf an den ortlichen Investor erfolgen.
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2. Vorgaben ubergeordneter Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm ist im Kapitel ,1 Grundlagen und Herausforderungen der
raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns® nachfolgendes Ziel (Z) formuliert:

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.01.2020, finden sich im Kapitel ,3 Siedlungs-
struktur® nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (Z):

3.1 Flachensparen

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

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
fligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.

Im Landesentwicklungsprogramm sind im Kapitel ,8 Soziale und kulturelle Infrastruktur® nach-
folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) formuliert:

8.1 Soziales

(2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten.

(2) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Ubereinkommens der
Vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf altersgerechte und
inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

(G) Bei Bedarf sollen interkommunale Kooperationen zu einer flachendeckenden Versorgung der Be-
vilkerung mit sozialen Einrichtungen und Diensten der Daseinsvorsorge beitragen.

Die Gemeinde Solnhofen folgt mit der Entwicklung der Vorratsflache zum Sondergebiet als Nutzbar-
machung einer innerdrtlichen Flache diesem landesplanerischen Ziel und vermeidet damit eine Bau-
landausweisung im Aul3enbereich. Der bestehende Siedlungskorper bleibt in Bezug auf seine Ab-
grenzungen zum Auf3enbereich unverandert. Mit der beabsichtigten Nutzung ,Seniorenquartier” folgt
die Gemeinde Solnhofen den landesplanerischen Zielen in Hinblick auf die soziale Infrastruktur und
gewahrleistet letztlich die Versorgung ihrer Birger.

2.2 Regionalplan Region 8 Westmittelfranken

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken sind zum Siedlungswesen (u.a. RP8 3.1, RP8 3.2,
RP8 7.1 und RP8 B 1.1) nachfolgende Ziele und Grundsétze aufgefihrt:

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im Rahmen einer

organischen Entwicklung vollziehen.
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Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstéatigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Bei der Siedlungstétigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftshild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Ricksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der Land-
schaft vermieden werden.

Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten bedarfs-
gerecht angestrebt werden.

Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten Orts-
randern ist moglichst entgegenzuwirken.

Neben der Schaffung mdglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit waren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsrdume zu verringern.
Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen fir die Starkung der
Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die hierzu not-
wendigen Malnahmen (Baulandausweisung) erfordern Ruicksichtnahme auf die gewachsenen
Strukturen und — im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs — auf die Land-
schaft sowie die Ortsbildstrukturen.

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken sind zur sozialen Infrastruktur (u.a. RP8 8.1)
nachfolgende Ziele und Grundsétze aufgefihrt:

Die Region soll flachendeckend mit ambulanten sozialpflegerischen Diensten versorgt werden, deren
bedarfsgerechter Ausbau soll forciert werden.

In allen Teilen der Region soll das Angebot an

- Seniorenbetreuungs- und -wohneinrichtungen,

- Werkstatten fur behinderte Menschen und Einrichtungen der Behindertenhilfe,

- Jugendhilfe und -férderung sowie an

- Familien- und Frauenhilfe und -beratungseinrichtungen
in Anlehnung an das zentraldrtliche System und entsprechend den Bedurfnissen in der Bevélkerung
erhalten und bedarfsgerecht moglichst ausgebaut werden.

Die Baulandausweisung in der Gemeinde Solnhofen erfolgt unter Beriicksichtigung der Vorgaben des
Regionalplanes hinsichtlich Umfang und Art, insbesondere geschieht keine Zersiedelung der Land-
schaft und es erfolgt Ricksichtnahme auf gewachsene Strukturen sowie hinsichtlich beabsichtigter
Nutzung. Die Gemeinde Solnhofen ist als Gemeinde im Nahbereich eingestuft (vgl. Regionalplan
Region Westmittelfranken (8), Begriindungskarte ,Zentrale Orte und Nahbereiche®). Formulierte Ziele
in Hinblick auf die soziale Infrastruktur und letztlich entsprechende Versorgung der Birger werden
angestrebt.

2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Geltungsbereich als
Flachen fir den Gemeinbedarf ,Festplatz® (,Alter Sportplatz®) mit Grinflachen im engeren
Siedlungsbereich und mit Umgrenzung fur Flachen fur Nutzungsbeschrdnkungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG dargestellt
(vgl. 2. Anderung des Flachennutzungsplanes 1998, Anderungsbereich 2.11). Im Erlauterungsbericht
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zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes, Stand 01.04.1998, wird unter 2.11 Bestandsdarstellung:
Gemeinbedarfsflache ,Alter Sportplatz” (Seite 8) Folgendes ausgefuhrt:

sDie Gemeinbedarfsflache am ,Alten Sportplatz“ mit Festplatz, Mehrzweckhalle (Solahalle) wird ent-
sprechend dem Bestand um die Darstellung ,Schiitzenhaus® ergénzt. Die Immissionsschutz-
problematik wird mit dem Planzeichen Nr. 15.6 der PlanzVO 90 dargestellt.”

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung hin zum Sondergebiet anzupassen (vgl. 6.2).

An das Plangebiet grenzen im Flachennutzungsplan nérdlich Flachen fir den Gemeinbedarf bzw.
Wohnbauflachen, dstlich Flachen fir den Gemeinbedarf bzw. Wohnbauflachen und gewerbliche Bau-
flachen mit dem Planzeichen ,Umgrenzung fur Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG*
(Anderungsbereich 2.13), siidlich Wohnbauflachen und gemischte Bauflichen sowie westlich Flachen
fir den Gemeinbedarf bzw. Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen.

Bei dem Planbereich handelt sich um ein Vorratsgrundstiick der Gemeinde - im bebauten Ortsbereich
und an bestehenden ErschlieBungsstral3en gelegen - fir eine weitere bauliche Entwicklung. Fir den
bisher temporéren Festplatz soll ein anderer Standort festgelegt werden.

Der Gemeinderat Solnhofen beabsichtigt entsprechend der steigenden Nachfrage nach solchen
Seniorenwohn- und Pflegeformen, des bestehenden Umfeldes (u.a. bestehende Wohngebiete, ge-
mischte Gebiete und Gemeinbedarfsflachen) und des auszuarbeitenden Larmschutznachweises (Ver-
traglichkeit mit der Umgebung) die Neuausrichtung dieses Gebietes.

Abb. 3
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3. Planinhalt - Festsetzungen im Geltungsbereich

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786) mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenquartier” festgesetzt.

Zulassig sind bauliche Anlagen, die fir diese Zweckbestimmung erforderlich sind, dies sind
Pflegeeinrichtungen, betreute Wohnformen und Funktionsnutzungen mit insbesondere
Verwaltungen, freiberuflich Tatiger und ahnlichen Berufsausiibungen i. S. d. § 13 BauNVO mit
medizinischem Hintergrund (z.B. Arzte, Physiotherapeuten, etc.) und Versorgungseinheiten,
auch fir die nahere Umgebung, wie z.B. Béackerei und sonstige kleinere Laden, daneben
Fitnessstudio und Friseur.

Weiterhin zuldssig ist die Errichtung von zugehérigen Stell-, Fahr- und Wegeflachen, Garagen
und Carports, auch in kompakter Anordnung sowie Nebengebaude.

Sonstige Sondergebiete unterscheiden sich davon insofern, dass sie wesentlich von allen anderen
Gebietskategorien (88 2 - 10 BauNVO) abweichen. Fir sie sind jedoch ebenfalls die Zweckbestim-
mung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Die definierte Zweckbestimmung des Sondergebietes ergibt sich aus der beabsichtigten Nutzung; ein
ortlicher Investor mochte ein Seniorenquartier mit Pflegeeinrichtung, betreutem Wohnen und
Funktionsgebdude kurzfristig errichten, welches vom Diakonischen Werk WeiRenburg-Gunzenhausen
e.V. betrieben werden soll.

Besondere Beachtung in der stadtebaulichen Planung sollen die Gemeinbedarfseinrichtungen mit
groRerem Flachenbedarf verdienen fir die haufig Sondergebiete nach § 11 BauNVO ausgewiesen
werden. Das Vorhaben des Investors bzw. der Diakonie WeilRenburg-Gunzenhausen flgt sich in die
umgebenden Nutzungen ein.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Nutzungsschablonen und wird jeweils be-
stimmt durch die maximal zulassige Grundflache, die maximale Anzahl der Vollgeschosse und
die maximale Hohe der Attika Uber der Oberkante PrivatstralRe; Letztere wird an der Gebaude-
vorderseite (stralRenzugewandt) in der Mitte des Baukdrpers ermittelt.

Das Verfahren zur Bebauungsplanaufstellung dient nicht als Angebotsplanung, es liegt das konkrete
Bauprojekt ,Seniorenquartier” zugrunde. Entsprechend kdnnen die Festsetzungen relativ nah am ge-
planten Bauprojekt getroffen werden. Das freigegebene MalR der baulichen Nutzung ermdglicht die
Zielstellung des Bauvorhabens, ndmlich ein Seniorenquartier im Geschosswohnungsbau zu schaffen.

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich aus der maximal zulassigen Grundflache, der maximalen
Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen Héhe der Attika Uber der Oberkante Privatstrale. Damit
hat das Bauprojekt wenig Veranderungspotential nach Oben im Rahmen der Festsetzungen zum Mald
der Nutzung. Es wird fir das nachbarliche Umfeld, insbesondere im Suden, damit auch besser ab-
schatzbar. Angedacht ist bei dreigeschossiger Ausfilhrung ein Zurticksetzen des dritten Geschosses,
das auch auf Grund des geltenden Abstandsflachenrechtes notwendig wird.

Die jeweils festgesetzten maximalen Grundflachen folgen der Objektplanung von Architekturbiro
Radegast, Pappenheim, zuziglich eines gewissen Puffers fiir die Konkretisierung der Planungen.

Das freigegebene MaR fir das kinftige Baugrundstiick entspricht dem eines Gesamtkonzeptes in der
bestehenden heterogenen Bebauungsstruktur - Ubergangsbereiches zwischen Sola-Halle mit weiteren
Gemeinbedarfshausern und Mehrfamilienwohnhaus sowie Einfamilienwohnh&ausern; die Baukorper als
Gesamtkonzept figen sich gut ein.
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3.3 Bauweise und Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sowie Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB)

Die Bauweise wird in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die im Planblatt eingezeichneten Bau-
grenzen im Sinne des § 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bleiben unberiihrt.

Die Festsetzungen folgen der Objektplanung von Architekturbliro Radegast, Pappenheim, und dem
Konzept ,Seniorenquartier‘. Geschaffen werden sollen einzelne stehende Baukorper, die jedoch in
ihrer Gesamtanordnung die notwendigen Funktionszusammenhange bertcksichtigen - entsprechend
werden die Baufenster gebildet.

Die Gemeinde Solnhofen hat keine Abstandsflachensatzung i. S. d. Art. 6 Abs. 5 BayBO erlassen, es
gelten das Abstandsflachenecht der Bayerischen Bauordnung. Die Regelungen zu den Abstands-
flachen in der Bayerischen Bauordnung werden durch den Bebauungsplan nicht bertihrt und missen
trotzdem eingehalten werden.

Die einzelnen Baufelder definieren damit die Anzahl und Form der zulassigen Baukorper bzw.
Gebaude mit der beabsichtigten Gebaudeausgestaltung.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude sowie deren Zufahrten sind nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstucksflachen oder in den dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig, vgl. hierzu Punkt 3.4.

Von der Bebauung freigehalten werden sollen damit im Umkehrschluss diejenigen Bereiche ohne Bau-
fenster, so dass durch (Grin-)Gestaltung Aufenthalts- und Begegnungsbereiche geschaffen werden
kénnen.

Die heterogene Bebauungsstruktur der Umgebung wird mit diesen Festsetzungen damit fortgesetzt,
die Baukorper als Gesamtkonzept fligen sich gut ein.

3.4 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebdude sowie deren Zufahrten sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den daflir vorgesehenen Flachen zuléssig.

Ausnahmsweise kdnnen kleinere Nebengeb&aude wie z.B. Pavillions, Uberdachte Sitzbereiche
oder auch Lagerschuppen sowie Mullhduschen auch aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen oder der dafiir vorgesehenen Flachen zugelassen werden, wenn die Situierung
an dieser Stelle auf Grund der Funktionalitat erforderlich ist und eine Grundflache von 30 mz2
nicht Gberschritten wird. Fur Pavillions und tUberdachte Sitzbereiche gilt diese Regelung auch
innerhalb der festgesetzten privaten Grunflachen.

Die Festsetzungen zu den zuldssigen Ein- und Ausfahrtsbereichen sind im Rahmen der Stell-
platzplanung zu beriicksichtigen.

Stellplatze und Stellflachen sowie deren Zufahrten und Zugéange sind mit wasserdurchléassigen
Beldgen auszubilden (z.B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfullten
Fugen, Rasengittersteinen, etc.). Die Flachenversiegelung soll so gering wie méglich gehalten
werden. Zuséatzliche Begriinungen mit Hochstammen oder Strauchern an oder zwischen den
Stellplatzen sind ausdricklich erwiinscht.

Die Festsetzungen folgen der Objektplanung bzw. dem Stellplatzkonzept von Architekturbiro
Radegast, Pappenheim. Geschaffen werden soll ein groRerer zentraler Stellplatz- bzw. Garagen-/
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Carportbereiche - zugeordnet an einen Ein- und Ausfahrtsbereich; nicht zulassig ist die Herstellung von
Garagen/ Carports und Stellplatzen auRerhalb der festgesetzten Standorte. Diese klare Struktur soll
auch einer Ein- und Durchgriinung des Areals dienen.

Das mit dem Vorhabentrager abgestimmte und dann im Bebauungsplan festgesetzte Stellplatzkonzept
erlbrigen weitere Festsetzung wie etwa Stauraum.

Die im Bebauungsplan eréffnete Ausnahme knupft an solche, kleinere Nebengebé&ude, die fur die Ge-
samtanlage oder auch fiir eine gemeinsame Nutzung notwendig sind und auch gerade an dieser Stelle
errichtet werden mussen, z.B. Pavillions und Uberdachte Sitzbereiche in den Grunanlagen oder z.B.
Miullh&uschen.

Die Regelungen zu den wasserdurchlassigen Beldgen ergeben sich aus allgemeinen 6kologischen
Aspekten und sollen im kinftigen Quartier die Auswirkung der Versiegelung auf Natur und Landschaft,
insbesondere auf den Grundwasserhaushalt, reduzieren.

3.5 Ein- bzw. Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ein- und Ausfahrten von der Wendeschleife an der Bushaltestelle und von der StralRe
»Bieswanger Weg“ sind entsprechend an den gekennzeichneten Stellen zuléssig.

Ausnahmsweise kann die jeweils festgesetzte Ein- bzw. Ausfahrt auch an anderer Stelle er-
folgen, soweit nachgewiesen wird, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Strale ,,Bieswanger Weg“ und auf der Wendeschleife an der Bushaltestelle nicht beeintrachtigt
wird.

An geeigneten Stellen der bestehenden ErschlieRungsstral3en bzw. deren Straf3enverlaufe werden die
gekennzeichneten Ein- und Ausfahrtsbereiche vorgesehen. Andere Zufahrten sind grundsatzlich nicht
mdglich, da Stellplatzflachen, Zufahrtsbereiche und griinordnerische Festsetzungen zu beachten sind.
Auf den Ausnahmetatbestand wird verwiesen. Sofern es zu einer Verlegung kommt und grin-
ordnerische Festsetzungen tangiert sind, ist eine Kompensation zu bericksichtigen.

Damit die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den bestehenden ErschlieRungsstra3en ge-
wahrleistet wird und keine Gefahrenstellen entstehen, werden Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt.

3.6 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

In den festgesetzten Flachen sind bauliche Anlagen nicht zulassig.

Die Festsetzung des Anbauverbotes ergeht entsprechend der Regelungen des Bayerischen Stral3en-
und Wegegesetzes (BayStrWG), mitgeteilt im Rahmen der Beteiligung des Stralenbaulasttragers
(Staatliches Bauamt Ansbach, Stellungnahme vom 23.12.2021, Az. S220-4622) sowie einer Abstim-

mung im Nachgang zwischen dem Staatlichen Bauamt und IB Kuhn zur Reduzierung des Anbauver-
bots von eigentlich 20 m auf 15 m zum Fahrbahnrand der Staatsstraf3e St 2230.

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

Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteiles offentliche Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkflache - Schiitzenhaus* festgesetzt.
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Festgesetzt wird ein Teilbereich des bereits bestehenden o6ffentlichen Parkplatzes sudlich des
Schiitzenhauses (Bieswanger Weg 11) mit ca. 8 Parkplatzen inklusive Zufahrtsbereich von der Stral3e
.Bieswanger Weg"“ und Durchgriinung. Der Parkplatz soll dem Schiitzenhaus dienen.

3.8. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist eine Zone innerhalb von Sondergebiets-
flachen eingetragen, in der Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert werden miussen. Diese
Flache muss zum Zwecke der Wartung der jeweiligen Medien auch zugéanglich sein.

In Ankntpfung an das ErschlieBungskonzept, wonach innerhalb des Quartiers private ErschlieBungs-
anlagen geschaffen werden sollen, soll entsprechende Leitungssicherung erfolgen.

Entsprechender Hinweis wurde auch mit Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom
10.12.2021, Az. W98377229, PTI 13, BB1, vorgetragen.

Die Telekom Technik GmbH teilt in der o.g. Stellungnahme auferdem mit, dass Uber diese Fest-
setzung hinaus in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit
im Grundbuch mit dem Wortlaut ,Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland
GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Tele-
kommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung“ zu erfolgen hat.

Gleiches soll fur alle notwendigen Ver- und Entsorgungstrager, ggf. auch fur die Gemeinde Solnhofen
gelten; detailliertere Betrachtung muss dann bei ggf. Bildung einzelner Baugrundstiicke und des
privaten StralRengrundstiickes bzw. im Rahmen der Planung fur die Private Verkehrsflache erfolgen.

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

Fir das Planungsgebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur Gesellschaft
mbH, Ruckersdorfer Stralle 57, 90552 Rothenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/5485306-0, eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Der erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. 2691A in
der Fassung vom 31.01.2022 liegt der Begrindung des Bebauungsplanes bei und wird Be-
standteil der Festsetzungen.

Wie die schalltechnische Untersuchung aufzeigt, sind einzelne MalBnhahmen an den Schall-
schutz im Rahmen des Bebauungsplanes aufzunehmen und in Teilen fir den kiunftigen Neubau
des Seniorenquartiers umzusetzen und zu gewahrleisten. Vorgaben an den Neubau des
Seniorenguartiers:

- SchutzmalBhahmen gegentber einwirkendem Verkehrslarm:

Fur das Vorhaben und die Einzelgebadude sind keine besonderen MalRnahmen zum Schall-
schutz gegen AulRenlarm bzw. einwirkenden Verkehrslarm erforderlich. Aus fachlicher Sicht
wird jedoch empfohlen, die kunftig in den Wohngebauden geplanten Schlafraume maoglichst
nur larmabgewandt zu den o.g. StralRen zu orientieren, um damit einen zuséatzlichen Ruhe-
schutz fur die Nachtzeit gewahrleisten zu kénnen.

- Lieferverkehr fur geplanten Nutzungsbetrieb:

Zum kinftigen Lieferverkehr fir die Wohngebaude und das Funktionsgeb&ude zur Versorgung
(Backer, Friseur, Physiotherapeut, Diakonie) liegen derzeit keine ndheren Angaben vor. Die fur
die Prognose getroffenen Annahmen wurden unter Vorgabe des derzeitigen Kenntnisstandes
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der Nutzungen anhand von worst case - Betrachtungen abgebildet. Bei einer moglichen Ande-
rung dieser Ansatze im Zuge der weiteren Entwurfsplanung ist unter Umstanden eine Neube-
wertung der schalltechnischen Situation erforderlich.

- Parkplatz Siid und Bewohnerplatz:

Der Parkplatz Sud fur die kiinftigen Besucher und Beschéftigten des Seniorenquartiers sowie
auch der geplante Bewohnerparkplatz an der Westseite mit Garagen und Carports ist mit einem
versicherungsfahigen Fahrbelag (z.B. Betonstein etc.) auszustatten, der einen Zuschlag von
K stro = +1 dB(A) nach Ansatz der Parkplatzlarmstudie gewahrleistet.

- Geplante Haustechnik:

Fir die Seniorenwohnanlage ist eine kommunale Nahwéarmeversorgung angedacht. Sofern
diese nicht zustande kommt, ist eine zentrale Heizanlage (evtl. Uber Hackschnitzel etc.) am
Funktionsgebaude geplant. Fur die Wohngebaude sind bis dato keine Anlagen zur Geb&ude-
l0ftung und Kaltetechnik vorgesehen. Angenommen wird jedoch je Gebaude jeweils eine zent-
rale Sanitarentliftung Gber Dach und ein Kalteaggregat fur die Backereifiliale auf dem Dach des
Funktionsgebaudes. Die vorgesehenen haustechnischen Anlagen missen in ihrer
schallimmissionstechnischen Auswirkung durch die Festlegung eines maximalen Schall-
leistungspegels L wa,max begrenzt werden. Hierzu sind nachfolgend einzuhaltende Vorgaben
gemacht, die kinftig zu gewahrleisten sind. Abweichungen hiervon sind mdglich, bedirfen
jedoch unter Umstanden einer rechentechnischen Uberpriifung und Anpassung.

Beriuicksichtigte Anlagen bzw. anzustrebende maximale Schallleistungspegels L WA,maxl

Bezeichnung der ortliche L wa Einwirkzeit in
Schallquellen Lage in dB(A) Min.

tags nachts?
Heizungskamin Dach Funktionsgebéaude 70 960 60
Sanitérentluftung Dach Wohngebéaude 1-3 70 960 60
Sanitarentliftung Dach Funktionsgebéaude 70 960 60
Kaltegerat Backer Fassade Lager Sudwest 70 960 60

Alle Teilschallguellen durfen kunftig keine tonhaltigen Komponenten aufweisen. Inshesondere
sind die tieffrequenten Schallanteile des Abgasgerausches der Heizungsanlage durch die Aus-
wahl von geeigneten Reflexionsschallddmpfern darauf abzustimmen. Dies ist bei der weiteren
Planung zu beachten.

Werden kinftig weitere Anlagen und Komponenten vorgesehen, so mussen fur diese ent-
sprechende SchallschutzmaBnahmen (z. B. Kapselungen, schallgedampfte Zu- und Abluft-
offnungen oder eine immissionsortabgewandte Anordnung dieser etc.) vorgesehen werden.
Deren schalltechnische Dimensionierung sollte dabei von einem Fachbiro vorgenommen
werden, um auch zukinftig eine dauerhafte Unterschreitung der oben genannten Grenzwerte
am Tage u. vor allem in der Nacht gewahrleisten zu kénnen.

Bei Wahl einer Hackschnitzelanlage zur kiinftigen Gebaudeheizung missen gegebenenfalls
auch die Schallemissionen durch die regelmalRige Anlieferung der Hackschnitzel und die
Entladegerausche per Lkw oder per Traktor etc. mit berticksichtigt werden.

L summenwerte fiir alle vorgesehenen Komponenten!
2 Ansatz fir lauteste Nachtstunde nach TA Larm!

Seite 14 von 28



Bebauungsplan Nr. 14 ,,Seniorenquartier” — Begrindung @ Gemeinde Solnhofen

- Baugenehmigungsverfahren Seniorenzentrum:

Die voran genannten Vorgaben fir das Seniorenzentrum sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens gegebenenfalls anhand eines erganzenden Nachweises Uber die zu erwartende
schalltechnische Auswirkung auf die Nachbarschaft und evtl. daraus resultierender Schutz-
malnahmen zu fuhren.

Im beiliegenden gutachtlichen Bericht Nr. 2691A vom 31.01.2022 wurde flur die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 14 ,Seniorenquartier® der Gemeinde Solnhofen zur Errichtung einer
Seniorenwohnanlage mit drei Wohngebauden und einem Funktionsgebdude die fur die
planungsrechtliche Umsetzung des Vorhabens erforderliche Uberprifung zu mdglichen
Larmeinwirkungen aus den bestehenden Bestandsnutzungen in der Nachbarschaft, zum kinftig
einwirkenden Verkehrslarm und zur erwartenden Larmauswirkung des kinftigen Nutzungsbetriebs des
Seniorenquartiers auf die angrenzende Nachbarschaft vorgenommen. Anhand von flnf
Schallimmissionsprognosen konnte der Nachweis gefuhrt werden, dass die jeweils fur die Tag- und
Nachtzeit ermittelten Beurteilungspegel die nach der DIN 18005, der 18. BImSchV und der TA-Larm
jeweils fur die Tag- und Nachtzeit heranzuziehenden Orientierungs- und Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreiten. Um dies kiinftig gewahrleisten zu kdnnen, sind Vorgaben zu Schutzmaf3hahmen an den
Neubau des Seniorenquartiers ausgearbeitet worden. Diese sind im Zuge der weiteren
Entwurfsplanung zu beachten und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens gegebenenfalls anhand
eines erganzenden Nachweises Uber die zu erwartende schalltechnische Auswirkung auf die
Nachbarschaft entsprechend nachzuweisen.

Fir die Bestandsnutzungen sind weiterhin zur Vermeidung von kinftigen Larmeinwirkungen auf das
geplante Seniorenquartier Hinweise und Vorgaben ausgearbeitet worden, die klnftig von Seiten der
Gemeinde zu beachten und entsprechend zu gewahrleisten sind.

3.10 Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage® und ,,Senioren-
spielplatz® (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Planteil des Bebauungsplanes entsprechend gekennzeichneten Bereiche werden als
private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage® und ,,Seniorenspielplatz“ festge-
setzt.

Das Seniorenquartier soll durchgriint werden. Erhalten werden soll, soweit mdglich, der Baumbestand
in den Randbereichen. Soweit entsprechend flachige Bereiche vorliegen, werden Private Grinflachen
festgesetzt. Hier kdnnen dann fir die Nutzung die notwendigen Freiflachengestaltung und letztlich
Aufenthaltsbereiche geschaffen werden; Entsprechend wird die Zweckbestimmung mit ,Parkanlage”
und ,Seniorenspielplatz“ festgesetzt. Kleinere bauliche Anlagen, wie z.B. Pavillions und tberdachte
Sitzbereiche in den Griinanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, siehe Ziffer 3.4.

Die dann kunftigen Pflanzstrukturen dienen gleichzeitig den im bebauten Gebiet verbreiteten Tier- und
Pflanzenarten als Lebensrdume, was durch extensive Pflege noch unterstiitzt werden sollte, daneben
als Quartiersgrin.

Innerhalb der Grunflachen kénnen auch Festsetzungen zur artenschutzrechtlichen Kompensation er-
folgen - falls erforderlich.
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3.11 Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Unbebaute bzw. unbefestigte Flachen sind zu begriinen, insbesondere sind entstehende
Bdschungen zu bepflanzen sowie Grundstiickseinfriedungen zu hinterpflanzen.

Die im Planteil festgelegten Pflanzgebote und Bindungen zur Erhaltung von Einzelbdumen sind
einzuhalten.

Die Grinflachen wie z.B. Bdschungen, die nicht bepflanzt werden, sollen mit Regiosaatgut, z.B.
Rieger-Hofmann, eingesat und nicht gedingt werden; das Mahgut ist abzufahren, auf Mulchen
ist zu verzichten.

Im Bereich der 6ffentlichen Parkpléatze ist entsprechend der Pflanzliste Verkehrsbegleitgriin zu
pflanzen.

Bei allen Pflanzungen muss die Artenauswahl (KronengrdfRen, Pflanzgrof3en, etc.) auf Standort-
kriterien, Strallenplanung und Leitungsverlaufe abgestimmt und Uberpriuft werden.

Die festgesetzten Pflanzflachen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und in den ersten Jahren
ausreichend zu wassern; ausgefallene Pflanzen missen ersetzt werden.

Anpflanzungen sollen nach folgender Pflanzliste vorgenommen werden:

- Baume
Mindestgrof3e: Hochstamme, 3 mal verschult 14-16

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Sorbus aria Echte Mehlbeere
- Obstbaume

MindestgrofRe: Hochstamme, 2 mal verschult 7-8
Heimische Sorten

- Straucher
MindestgrdRe: 2 mal verschult Straucher, 4 Triebe, 60 - 100 cm

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Cornus sanguinea Gew. Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Salix aurita Ohrweide

- Kleinstraucher
MindestgréRRe: Topfballen (Th), 30 - 40 cm

Cytisus scoparius Besenginster

Genista sagittalis Gewohnliche Flugelginster
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Salix repens Kriech-Weide

Hypericum i. S. Johanniskraut
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- Stauden
Mindestgrofi3e: Tb

Geranium sylvaticum Wald-Storchschnabel
Corydalis cava Hohler Lerchensporn
Lunaria rediviva Mehrjahriges Silberblatt
Helleborus ssp Nieswurz in Arten
Salvia glutinosa Klebriger Salbei
Polypodium vulgare Tlpfelfarn

Asplenium scolopendrium Hirschzungenfarn
Carex umbrosa Schattensegge

Weitere detailliertere Vorgaben zu Grinkonzepten im privaten Bereich werden nicht gemacht, aller-
dings ist allgemein eine Begriinung von Freiflachen, insbesondere auch von Béschungen und hinter
Einfriedungen vorzusehen.

Im 6ffentlichen Parkplatzbereich gelten die getroffenen Festsetzungen.

Die Pflanzliste bildet eine ortsiibliche Begriinung ab, die sich am besten einfligen wirde und beriick-
sichtigt die Eignung fir die geplante Nutzung im Geltungsbereich, u.a. unter der Eigenschaft ,nicht
giftig“. Auch wurde eine Eignung furr den 6ffentlichen Straenraum in Hinblick auf den Parkplatzbereich
bertcksichtigt.

Die festgesetzten einheimischen Laubbdume dienen dem Ortsbild sowie dem Kleinklima. Die vorge-
gebenen Straucher und Hecken konnen eine sinnvolle, gestalterisch wie naturschutzfachliche
Alternative zu aufwendigen Zaunlagen sein.

3.12 Artenschutz (8§ 1a, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Priafung (saP) durchgeflihrt. Die erarbeitete spezielle artenschutzrechtliche Priufung (saP) von
Markus Romhild, 91781 Weilenburg i. Bay., Stand 11.08.2022, liegt der Begriindung des Be-
bauungsplanes bei und wird Bestandteil der Festsetzungen.

MaRBnahmen zur Vermeidung

Entfernen von Baumen/Gehdlzen aul3erhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeit

Zu entfernende Geholze dirfen zum Schutz der dort lebenden Tierarten (v.a. Vogel und
Fledermause) nur auf3erhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeiten zwischen Oktober und Mitte
Februar gerodet werden. (aVl1)

Vermeidung von Vogelschlag an (flachigen) Glasfassaden

Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Vogelschlags an neu entstehenden gréRReren Glasfas-
saden (z.B. Windschutzecken, Wintergarten) sind auf Vorhabenebene geeignete Malinahmen zu
ergreifen. Dergleichen MaRnahmen zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden
waren je nach Funktion der Scheiben z.B.:

- Einsatz von Vogelschutzglas oder Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten, sandge-
strahlten, geétzten, eingefarbten, mit Laser bearbeiteten oder bedruckten Glases

- Wabhl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas)

- flachige, auRenseitige Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad)

- Wahl von Scheiben mit geringem Aul3enreflexionsgrad (max. 15%)
- Montieren von Insektenschutzgittern

- permanent angebrachte (vorzugsweise Auf3en-) Jalousien oder Lamellenvorhange
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Dagegen hat sich die Anbringung von einzelnen Greifvogel-Silhouetten auf Fenstern als nicht
ausreichend wirksam erwiesen.

Die Malinahme ist nur fur bodentiefe Fenster mit mehr als 2 m breiten, durchgéngigen Glas-
fronten relevant, da bei kleinflachigeren Fensterscheiben nicht davon auszugehen ist, dass die
Signifikanzschwelle der erhdhten Mortalitat iberschritten wird. (aV2)

Zeitlich begrenzte Erd- und Bauarbeiten

Um sicherzustellen, dass es zu keiner Stérung oder gar Tétung der Entwicklungsstadien bei
Zauneidechsen kommt, sind die Erdarbeiten zur Erschlielung des Baugebiets nur zwischen
April und September vorzunehmen.

Oberflachlich soll der Boden im Zeitraum Oktober bis Februar gefrast werden, um eine Be-
siedlung im Frihjahr zu vermeiden, was durch die dann weitgehend vegetationsfreie Flache
gewahrleistet werden kann. Somit werden Totungsrisiken einzelner Individuen nicht oberhalb
der Signifikanzschwelle anzusetzen sein, da dieses Risiko im frequentierten Siedlungsbereich
und vor dem Hintergrund der bisherigen Nutzung der Flache (z.B. Kirchweih) auch jetzt schon
bestand. (aV3)

Die oben getroffenen Festsetzungen ergeben sich aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) von Markus Romhild, 91781 WeilRenburg, Stand 11.08.2022, und entsprechen einer Kurzzu-
sammenfassung.

CEF- bzw. vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG dienen der
kontinuierlichen Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionalitéat, weswegen diese vor dem Eingriff
zu erfolgen haben. Das Projekt erfordert jedoch keine CEF-Malinahmen.

Fur einige europarechtlich geschiitzte Tierarten, die im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Um-
griffsbereich vorkommen (oder potenziell vorkommen kodnnten), sind die projektbedingten Wirkfaktoren
und -prozesse unter Berlicksichtigung der erforderlichen Vermeidungsmafnahmen (aV1-3) so gering,
dass die o6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungszusténde der lokalen
Populationen nicht entsteht. Daher werden weder bei streng geschutzten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie noch bei européischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
ruhrt.

Bei Detailfragen wird auf die die 0.g. saP verwiesen.

3.13 Gestaltung der baulichen Anlagen (8§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Die im Geltungsbereich zuldassigen Bauten sollen folgende Kriterien der &uf3eren Gestaltung
einhalten:

Dachgestaltung — Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 5°, untergeordnet auch Be-
lichtungs- und Beluftungsaufbauten.

Die Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegrinung (Sedum-, Kraut- und/oder Gras-
vegetation) auszufihren.

Solaranlagen auf Dachern sollen sich in der Form und der Anordnung an der Form des Daches
orientieren und angleichen. Bei der Ausfiihrung mit Flachdach missen sich aufgestanderte
Anlagen an der Attika orientieren und gestalterisch zuriicknehmen; die Eigenschaften einer
funktionierenden extensiven Dachbegrinung (Kleinklima, Wasserspeichervermdgen, etc.)
darfen durch Solaranlagen nicht eingeschréankt werden.
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Die Festsetzungen folgen der Objektplanung von Architekturbiiro Radegast, Pappenheim und
bertcksichtigen die mehrgeschossige Ausfihrung der Baukodrper. Die bestehenden Bauten in der
Umgebung zeigen keine homogene Dachgestaltungen, somit missen keine strengen Formen
vorgegeben werden um ein Einfligen in die umgebende Bebauung gewahrleisten zu kénnen.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf Natur,
Landschaft und Kleinklima sowie aus gestalterischen Griinden wird fur Flachdécher (Neigung < 5 %)
eine extensive Dachbegrinung (Sedum-, Kraut- und/oder Grasvegetation) festgesetzt. Eine extensive
Begrinung wirde den Abfluss der Niederschlagswasser verzégern und auf diese Weise die
Kanalisation entlasten.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist ausdricklich gewollt, hat sich jedoch aus gestalterischen
Grinden anzugleichen.

Aul3engestaltung

Grelle Farbgebungen sind nicht zul&ssig.

Die Farbauswabhl fur die Baukodrper im Seniorenquartier soll relativ frei sein. Nur sehr grelle, schreiende
Farbtone werden ausgeschlossen. Dies dient einer gewissen Harmonie der dul3eren Gestaltung im
kunftigen Quartier.

Nebengebaude

Nebengebaude sollen sich gestalterisch den Hauptgebauden unterordnen.

Der Gestaltung von Nebengebauden wird ein groRer Spielraum eingerdumt. Vorgabe ist nur, dass die
Nebengebdude gegeniber den eigentlichen dominierenden Hauptgebauden nicht zu sehr in den
Vordergrund treten. Weitere Festsetzungen zur Gestaltung erfolgen nicht.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache wird mit maximal 1,50 m festge-
setzt.

Die Einfriedungen sollen hin zu o6ffentlichen Verkehrsraumen nicht zu dominant wirken und werden
deshalb in der Hohe begrenzt. Fir Einfriedungen im Binnenbereich des Seniorenquartiers werden
keine Vorgaben gemacht.

Weitere Regelungen hinsichtlich Material oder Ausfihrungen erfolgen nicht, da es sich um eine Ge-
samtplanung fiir das Quartier handelt und der beauftragte Architekt nicht eingeschrankt werden soll.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen i. S. d. 8 9 Abs. 6 BauGB / Hinweise

4.1 Telekommunikationslinien der Telekom

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

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

Die Hinweise ergeben sich aus der Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom
10.12.2021, AZ W98377229, PTI 13, BB1.

4.2 Telekommunikationslinien Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone, deren genaue Lage
Uber Bestandsplane mitgeteilt wurde. Die Anlagen sind bei der Bauausfuhrung zu schitzen
bzw. zu sichern, durfen nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung dieser Telekommunikationsanlagen er-
forderlich sein, werden mindestens drei Monate vor Baubeginn fir den Auftrag an TDR-S-
Bavern.de@vodafone.com bendtigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

Die Hinweise ergeben sich aus der Stellungnahme von Vodafone GmbH / Vodafone Kabel
Deutschland GmbH vom 26.01.2022, Az. S01117041. Dartber hinaus wird in dieser Stellungnahme
darauf hingewiesen, dass ggf. (z.B. bei stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen) die durch den Ersatz
oder die Verlegung dieser Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1
BauGB zu erstatten sind. Nahere Betrachtung hat im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu erfolgen.

4.3 Versorgungsleitungen der N-ERGIE Netz GmbH

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

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

Die Hinweise ergeben sich aus der Stellungnahme der N-ERGIE Netz GmbH vom 29.12.2021, AZ:
AWB02202143227. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung muss vom Planer eine rechtzeitige Ab-
stimmung vorgenommen werden. Veranlasst werden soll, dass die Main Donau Netzgesellschaft bei
allen offentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. Straf3en- und Kanalbauarbeiten,
Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden wird.
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4.4 Regenwasserrickhaltung

Es wird empfohlen, die Niederschlagswéasser der Dachflachen im Baugebiet mittels Regenauf-
fangbehalter oder unterirdischer Regenwasserzisternen geeigneten Volumens zu sammeln.

Die Empfehlung ergeht unter Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, hier dem
schonenden Umgang mit der Ressource (Frisch-)Wasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes.
Zisternen dienen v.a. zur Gewinnung von Giel3wasser, welches fir die geplanten Grinanlagen herge-
nommen werden kann.

4.5 Flachenbefestigung

Stellplatze und Stellflachen sowie deren Zufahrten und Zugéange sind mit wasserdurchlassigen
Belagen auszubilden (z.B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfillten
Fugen, Rasengittersteinen, etc.). Die Flachenversiegelung soll so gering wie mdglich gehalten
werden.

Die Regelungen ergeben sich aus allgemeinen okologischen Aspekten und sollen im kinftigen
Quartier die Auswirkung der Versiegelung auf Natur und Landschaft, insbesondere auf den Grundwas-
serhaushalt, reduzieren.

4.6 Grundwasser und Grundwasserschutz

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. bei der Lagerung und dem Umgang mit Heiz6l, Warme-
pumpen) darf nur so umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwas-
ser oder anderen Gewassern erfolgen kann.

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

Bei der Unterkellerung von Geb&auden sind vom Bauherrn auf Grund von lokalen Schicht-
wasservorkommen bauliche Vorkehrungen zu treffen.

Die Regelungen und Hinweise zu wassergefahrdenden Stoffen ergehen unter Berlcksichtigung
wasserrechtlicher und dkologischer Aspekte und entsprechend der Stellungnahme des Landratsamtes
Weilenburg-Gunzenhausen, Technische Wasserwirtschaft, vom 18.01.2022, Az. SG 41-610/Egg.

Die Einarbeitung des Hinweises zu baulichen Vorkehrungen ergibt sich aus der Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom 26.01.2022, Az. 4-4622-WUG168-23851/2021, Punkt 2
»Grundwasser‘. Amtliche Grundwasserstande liegen im Planungsbereich nicht vor. Aufgrund der
ortlichen Topographie sowie Geologie ist mit hohen Grundwasserflurabstanden zu rechnen, dennoch
koénnen lokale Schichtwasservorkommen nicht véllig ausgeschlossen werden. Der Bauherr soll auf die
Thematik ,Schichtenwasser - unterirdische Geb&audeteile - bauliche Vorkehrungen® frihzeitig
hingewiesen werden; die weitere Einschatzung fir das jeweilige Einzelvorhaben liegt in der
Verantwortung des Bauherrn bzw. dessen Planer.
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4.7 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

Der Hinweis wurde entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom
26.01.2022, Az. 4-4622-WUG168-23851/2021, erganzt.

4.8 Bodendenkmalpflege

Alle an der Bauausfihrung Beteiligten werden darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler (unter anderem aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande Steingeréte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehétrde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehtdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefliihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten die zu dem Fund geflhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Treten bei o.g. MaBnahme Bodendenkmadler auf, sind diese unverzuglich gem. o.g. Art. 8
BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen
Landesamtes fiur Denkmalpflege fuhrt anschlielend die Denkmalfeststellung durch. Die so
identifizierten Bodendenkmaéler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und
auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftra-
gung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege tbernommen.

Im Geltungsbereich sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkméler bekannt. Es wird
jedoch auf die Mdoglichkeit eines Fundes und die damit verbundenen Pflichten des Bauherrn
hingewiesen.

Entsprechend der AuBerungen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege in den jiingeren,
durchgefiihrten Aufstellungsverfahren in der Umgebung wurde dieser Hinweis aufgenommen.

Laut Bayerischem Denkmal-Atlas bestehen in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches keine
Eintragungen.
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5. Erschlieung, Ver- und Entsorgung, Stellplatze

Die straBenmafige ErschlieBung des Plangebietes soll uber die bestehenden Straen ,Bieswanger
Weg“ und ,Am Birkenhain“ erfolgen, innerhalb des Quartiers dann Uber private ErschlieBungsanlagen.

Damit die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet wird und keine Gefahrenstellen
entstehen, werden Ein- und Ausfahrtsbereiche entsprechend der Objektplanung festgesetzt, siehe
oben unter Punkt 3.5..

FuBlaufige Anbindungen, etwa in Richtung Altort oder Bahnhof, sind Uber bereits bestehende Ver-
bindungen sichergestellt, gleiches gilt fir die Radfahrer-Anbindungen.

Der Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist iiber die bestehende Bushalte-
stelle westlich des Geltungsbereiches gegeben.

Im Quartier werden im Zuge der privaten ErschlieBungsmafinahme Griinbereiche, die als Aufenthalts-
und Begegnungsbereiche genutzt werden sollen, geschaffen, siehe oben unter Punkt 3.10.

AuRerdem werden die fur die kinftigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze — als oberirdische Stell-
platze oder als Garagen-/Carports hergestellt bzw. errichtet.

Die Beseitigung des Oberflachenwassers soll Gber das bestehende Kanalnetz (Mischkanalisation)
sowie Uber Versickerung erfolgen. Stellplatze und Stellflachen sowie deren Zufahrten und Zugange
sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden und sollen Uber Oberflachen- bzw. Mulden-
versickerung entwassert werden — ebenso das Dachwasser von Carports und Garagen, insbesondere
das Dachwasser der kompakten Anordnung im Nordwesten. Die Beseitigung des Oberflachenwassers
der Hauptgebédude soll zunachst im Mischsystem erfolgen; die Flachdacher der Hauptgebéude sind als
Grundacher auszufiihren. Im Baugebiet wird ein Trennsystem, das in das vorhandene Mischsystem
einleitet, erstellt. Die vollstdandige Entwasserung des Gebietes im Trennsystem ist im Plangebiet im
Moment nicht moglich, da das zu bebauende Areal sich inmitten des bebauten Ortsbereiches befindet,
kein Vorfluter erreichbar und keine Oberflachenkanalisation vorhanden ist. Eine Versickerung vor Ort
ist durch die Bodenbeschaffenheit nur sehr eingeschrankt moglich (aufgrund der bekanntermalRen
tiefer anstehenden Festgesteinsschichten des Jura ist langfristig die Sickerkapazitat eingeschrankt,
vgl. Auswertung der Sickerversuche von HPC AG, 86655 Harburg, vom 03.11.2021 / E-Mail mit
Anlagen). Somit ergibt sich fur das Plangebiet, auch aus Erwagungen der wirtschaftlichen Verhaltnis-
maRigkeit, zunachst eine Teilentwasserung im Mischsystem.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach
vorgenommen werden; im Ergebnis wurde ausnahmsweise die teilweise Ableitung des Nieder-
schlagswassers aus dem Baugebiet in die bestehenden Mischwasserkanéle im Umfeld zugestimmt
werden, solange noch keine separate Ableitungsmdglichkeit besteht; innerhalb des Baugebietes sollen
getrennte Abwasserkanéle fiir Oberflachen- und Schmutzwasser vorgesehen werden.

Voraussetzung fur diese Ausnahme ist das Vorlegen einer Untersuchung (mindestens Vorentwurf
gemanR HOAI) hinsichtlich Realisierbarkeit einer Ableitung in die Altmuhl mit einer Kostenermittlung bis
zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes. Bei dieser Planung ist u. a. auch die Ableitung des Nieder-
schlagswassers aus dem Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Bieswanger Weg“ zu berlicksichtigen, Synergie-
effekte mit geplanten Kanalsanierungsmaf3nahmen sollen betrachtet werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber das Mischsystem in die gemeindliche Klaranlage abgeleitet.
In der erst kirzlich durchgefiihrten Uberrechnung der Mischwasserbehandlungsanlagen Solnhofen ist
geniigend Reserve hinsichtlich des Abwasseranfalls fir das geplante Baugebiet vorhanden. Die
Kapazitat der Klaranlage ist fir das zusétzliche unverdiinnte Schmutzwasser ausreichend.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Leitungsnetz der Gemeinde Solnhofen,
das durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der Gruppe links der Altmihl gespeist wird.
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Die Stromversorgung erfolgt durch die Main-Donau Netzgesellschaft.

Eine Ausbauentscheidung fir Vodafone / Vodafone Kabel trifft Vodafone nach internen Wirt-
schaftlichkeitskriterien. Im Rahmen der Objektplanung erfolgt dazu eine Bewertung entsprechend
einer Anfrage der Gemeinde zum Neubaugebiet. Bei Interesse muss eine Kontaktaufnahme zum
Team Neubaugebiete erfolgen. Die Hinweise wurden entsprechend der Stellungnahme von Vodafone
GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH vom 26.01.2022, Az. S01117268, eingearbeitet.
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6. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB

6.1 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens (8§ 13 a Abs. 1 BauGB)

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

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Solnhofen ,Seniorenquartier handelt
es sich um eine Nachverdichtung bzw. eine andere MaRnahme der Innenentwicklung: Geschaffen
werden soll ein Baugebiet fir ein Seniorenquartier mit einem Pflegeeinrichtung, betreutem Wohnen
und Funktionsgebaude im bebauten Ortsbereich — um den Geltungsbereich schlie3en sich bereits be-
stehende Wohngebiete, gemischte Gebiete und Gemeinbedarfsflachen an.

Durch diese Standortwahl kdénnen auch eine ,AufRenentwicklung® und damit eine Versiegelung im
AulRenbereich unterbleiben (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geforderte Flachenbegrenzung der zulassigen Grundflache
wird eingehalten: Im Geltungsbereich wird eine zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Gr6Re der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt.

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

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

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst b BauGB genannten Schutz-
guter bestehen nicht.

= Keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH-Gebiete oder Europdische
Vogelschutzgebiete).

Es sind keine Anhaltspunkte fur solche Beeintrachtigungen erkennbar; die gegenwartige Nutzung des
Geltungsbereiches (Teilflache des Grundstickes Fl.-Nr. 381, Gemarkung Solnhofen) stellt sich wie
folgt dar: Die derzeitige Nutzung ist eine Grunflache innerhalb des Siedlungsbereiches sowie ein Park-
platz bzw. temporérer Festplatz. In den Randbereichen des Geltungsbereiches befindet sich Baumbe-
stand, der vom Vorhaben, soweit mdglich, unberiihrt bleiben soll.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Bereich als Flachen fur
den Gemeinbedarf ,Festplatz“ (,Alter Sportplatz®) mit Grinflachen im engeren Siedlungsbereich und
mit Umgrenzung fur Flachen fur Nutzungsbeschrénkungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG dargestellt (vgl. 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes 1998, Anderungsbereich 2.11); es handelt sich um ein Vorratsgrundstiick der Gemeinde
fur eine weitere bauliche Entwicklung (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 1 BauGB).

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

von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu be-
achten sind, bestehen nicht (Ausschlussgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 Alt. 2 BauGB).
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Abb. 4

Ausgangszustand im Geltungsbereich — Grunflache im Siedlungsbereich sowie Parkplatz bzw. temporarer
Festplatz mit Rand- Baumbestand und angrenzende Bebauung (Ortseinsicht Oktober 2021)

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

Nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, u.a.:

Es erfolgen keine Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB,
keine Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, keine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4
BauGB und keine Anwendung von § 4 ¢ BauGB (Monitoring) (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Solnhofen ist der Geltungsbereich als
Flachen fur den Gemeinbedarf ,Festplatz® (,Alter Sportplatz*) mit Griinflachen im engeren Siedlungs-
bereich und mit Umgrenzung fur Flachen fir Nutzungsbeschrédnkungen oder fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG dargestellt (vgl. 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes 1998, Anderungsbereich 2.11). Im beschleunigten Verfahren kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Voraus-
setzung hierfir ist, dass die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt werden
darf. Eine solche Beeintrachtigung ist jedoch nicht ersichtlich, da die gewachsene Siedlungsstruktur
und die organische Fortentwicklung durch die Anderung nicht negativ beriihrt werden; das tber-
wiegend Seniorenwohnen im neu auszuweisenden Sondergebiet ,Seniorenquartier flgt sich in das
bestehende gemischte Umfeld ein. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.
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Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt
wird (8 13 a Abs. 3 BauGB).
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7. Aufstellungsvermerk
Der Bebauungsplan Nr. 14 der Gemeinde Solnhofen ,Seniorenquartier” wurde ausgearbeitet von

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

91781 WeilRenburg i. Bay.

die Fachplanungen bzw. gutachterlichen Betrachtungen vom jeweiligen Buro wie im Bebauungs-
plan zitiert.

aufgestellt:

Weilenburg i. Bay., den 03.12.2021
geandert am 25.08.2022
INGENIEUR - BURO KUHN

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Kuhn

Fir die Gemeinde Solnhofen
Solnhofen, den

Tobias Eberle
Erster Birgermeister

II. ANLAGEN

- Schallimmissionstechnische Untersuchung, Gutachterlicher Bericht Nr. 2691A, von Messinger
+ Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, 90552 Réthenbach a. d. Pegnitz, vom
31.01.2022

- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) von Markus Rémhild, 91781 Weil3enburg i. Bay.,
Stand 11.08.2022

- Orientierende Baugrunduntersuchungen, 1. Geotechnischer Bericht, von HPC AG, 86655
Harburg, vom 24.03.2021, Projekt-Nr. 2210361

- Auswertung der Sickerversuche von HPC AG, 86655 Harburg, vom 03.11.2021 (E-Mail mit
Anlagen)

- Deckblattentwurf zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes vom 25.08.2022
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