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1. Ziel und Zweck der Planung

Wassermungenau ist ein Ortsteil der Stadt Abenberg im Landkreis Roth. Es leben derzeit ca. 1200
Personen in Wassermungenau. Durch einige landwirtschaftliche Betriebe zum Hopfen- und Spargel-
anbau und die Kartoffelsaatzucht, aber vor allem durch den lebensmittelerzeugenden Betrieb, die
Firma Henglein GmbH, gibt es im Gebiet der Stadt Abenberg aktuell einen hohen Bedarf an
Wohnraum.

Durch den fortschreitenden Strukturwandel im landlichen Raum soll durch die Ausweisung als MDW-
Flache (dorfliches Wohngebiet) eine Ansiedlung von Wohnnutzungen maoglich gemacht werden und
somit dem stadtebaulichen Entwicklungsbedarf hinsichtlich der Wohnnutzung im landlichen Raum
Rechnung getragen werden. Zusatzlich zu Wohnungen besteht aktuell ein Bedarf fiir andere
Nutzungen, wie z.B. ein Arztehaus oder ein Verwaltungsgebdude. Um die angedachte, gemischte
Nutzung zu ermdglichen, und eine Flexibilitdt bei den Nutzungen zu gewahrleisten, werden die durch
den aktuellen Bedarf begrindeten Nutzungen zugelassen. Die Ubrigen nach §5a, Bau NVO mdglichen
Nutzungen werden ausnahmsweise zugelassen. Somit hat die Stadt Abenberg auch in der Zukunft
noch die Mdglichkeit auf entstehenden Bedarf fir weitere Nutzungen zu reagieren und diese
ausnahmsweise zu zulassen. Lediglich Tankstellen als Ausnahme werden ausgeschlossen.

Die Ausweisung des Baugebietes ,Beerbachstralle-West" als doérfliches Wohngebiet tragt dazu bei,
sowohl den erhéhten Bedarf an Wohnraum als auch den Bedarf an anderen Nutzungen zu decken.

Ziel ist es die Flache von ca. 1,27 ha aus dem bisher landwirtschaftlich genutzten Gebiet in ein
dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO zu entwickeln.

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich bereits in Besitz eines Investors, bzw. sind
inzwischen entsprechende Vereinbarungen zum Kauf getroffen worden.

Das Flurstick 461/7, Gem. Wassermungenau, im Sudwesten des Plangebietes wurde mit einer
Flache von 1.058 m? aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Im Gegenzug ist das Flurstiick
462, Gem. Wassermungenau, mit 1.329 m? im Sudosten dazugekommen, wodurch die Ostseite des
Plangebietes einen klaren Abschluss gewinnt.

Der Bebauungsplan enthalt einen integrierten Griinordnungsplan.

2. Rahmenbedingungen der Planung

2.1. Verfahren

Far den Bebauungsplan Nr. 15 Wassermungenau ,Beerbachstralle - West* wurde am 26.07.2023
durch die Stadt Abenberg der Aufstellungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan Vorentwurf wurde
durch das Buro Appeltauer + Brand| Architekten erstellt und wird im reguladren Verfahren behandelt.
Der Griinordnungsplan und Umweltbericht wurde durch das Biro Ermisch & Partner erstellt.
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2.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeitig gltigen Flachennutzungsplan ist etwa die Halfte der Flache als Ortsrandeingriinung dar-
gestellt. Der ostliche Teil ist landwirtschaftliche Flache und das Flur Stiick 461/3 im Westen ist als
gemischte Bauflache dargestellt. Die aktuell vorgefundene Nutzung ist eine landwirtschaftliche Nut-
zung Uber fast die komplette Flache.

Daraus ergibt sich, dass eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist. Fiir die 31. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wurde von der Stadt Abenberg der Beschluss gefasst, diese im Pa-
rallelverfahren zum Bebauungsplan durchzufuhren.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Abenberg,
ohne Mal3stab,
Plangebiet rot umrandet, neuer Umgriff,01.04.25

2.3. Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 01.01.2020 (LEP), Punkt 3.2 sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen
und eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden (Punkt 3.3.).

Die Planung bericksichtigt die genannten Ziele und Grundséatze der Regional- und Landesplanung.
Die Flache schlie3t an den Innenbereich an, eine entsprechende Flache im Innenbereich steht
momentan nicht zur Verfiigung und kann somit auch nicht genutzt werden.

Durch den Lickenschluss zwischen der Bebauung sidlich der Beerbachstral’e und der Bebauung
nordlich des Fischbachs wird der Ortsrand abgerundet. Durch dies, und die direkte Angliederung des
dorflichen Wohngebiets an die bestehende Bebauung der Ortsmitte, wird das Ziel 3.3 des
Landesentwicklungsprogramms (Verhinderung der Zersiedelung der Landschaft) umgesetzt.

Die Weiterentwicklung des Gebietes zu einem dorflichen Wohngebiet erscheint hier sinnvoll, da im
angrenzenden Ortskern eine gemischte Bebauung mit landwirtschaftlichen Betrieben und
Wohnnutzungen vorhanden ist.
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24. Lage, Topografie und derzeitige Nutzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet mit einer GesamtgréRe von ca. 12.675,06 m? (1,27 ha) befindet sich im Landkreis
Roth, Stadt Abenberg, im Ortsteil Wassermungenau und grenzt an die Ostseite des im
Zusammenhang bebauten Ortskerns an.

r

Abbildung 2: Lage des Plangebietes in Wassermungenau
mit neuem Umagriff, ohne Mal3stab.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 Wassermungenau ,,BeerbachstraBe - West“ ist im
Slden durch die Beerbachstralie, Kreisstralle RH 9 begrenzt, hinter welcher sich ein Kindergarten
und die Feuerwehr Wassermungenau angliedern. Im Westen schlie3t der im Zusammenhang bebaute
Ortskern von Wassermungenau direkt an das Plangebiet an. Im Norden befindet sich ein Weg und
anschlieend eine Griinflache (Wiese) welche noch weiter im Norden vom Fischbach begrenzt wird.
An den Ostrand des Gebietes grenzen ein einzelnes Wohnhaus und landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

Das Gebiet umfasst die Flurstliicke 461, 461/3, 461/5, 461/6, 462, 462/3, 462/4, 462/5, und 464+

458 Teilfl., 468/2 Teilfl., jeweils Gemarkung Wassermungenau.

Im Sudwesten wurde das Flurstick 461/7 mit 1.058 m? aus dem Umgriff herausgenommen. Das
Grundstiick mit der Flur Nummer 462 im Stdosten kam mit seinen 1.329 m? dazu.

Der neue Umgriff stellt sich wie in Abbildung 4 dar.

Abbildung 3: - urspriinglicher Umagriff -
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Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Aufstellungsbeschluss vom 26.07.23 (1,24 ha)

’ BEBAUUNGSBLAN

WASSERMUMNGENAU NR. 15
2 GESAMTFLACHE 12,675,086 m®

Abbildung 4:
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Neuer Umgriff vom 01.04.2025 (1,27 ha)

Das Gelande fallt von Stden nach Norden hin insgesamt um 6,00 ab. Die Hohen Gber Normal Null
bewegen sich von ca. 378 U.N.N im Siiden bis 372 U.N.N im Norden und sind im Bebauungsplan als
Hohenlinien dargestellt.

Die derzeitige Nutzung des Plangebiets ist eine intensive landwirtschaftliche Nutzung.

2.5. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Beerbachstrafle-West" schlie3t die Liicke zwischen der Bebauung stdlich
der BeerbachstralBe und der Bebauung nérdlich des Fischbachs. Die dazwischen verbleibende
Grunflache stdlich des Fischbachs ist aus heutiger Sicht nicht bebaubar, da sie bei extremen
Hochwasserereignissen zum Teil iberschwemmt wird. Fir die neuen Gebaude im Baugebiet bedeutet
dies eine unverbaubare Lage zu Tal hin. Durch das SchlieBen dieser Licke und die zum Rand hin
lockerer werdende Bebauung, erfolgt eine Abrundung des 4&stlichen Ortsrandes von
Wassermungenau mit dem stadtebaulichen Ziel einer kompakten Siedlungsstruktur.

Das geplante dérfliche Wohngebiet wird drei unterschiedliche Bereiche enthalten. Zur gewachsenen
Bebauung hin ist ein Bereich mit Einzelhdusern geplant (Baufeld 2), es sind Il Vollgeschosse
zugelassen. Es kénnten etwa vier Mehrfamilienhdusera entstehen oder auch ein Arztehaus, ein
Verwaltungsgeb&ude oder Ahnliches.

Dann gibt es den mittleren Bereich, (Baufeld 3) welcher am sidlichen Rand gegeniiber von
Kindergarten und Feuerwehr liegt. In diesem Baufeld ist 11+D zulassig. Moglich sind Doppelhauser und
Hausgruppen. Hier kdnnten zum Beispiel drei Doppelhauser (sechs Doppelhaushalften) oder acht
Reihenhduser entstehen.

Zur Abrundung am dstlichen Rand (Baufeld 1) des Gebietes ist ein Bereich mit niedrigeren
Einzelhdusern vorgesehen, [I+D. Es kénnten hier Ein- oder Mehrfamilienhduser, aber auch z.B. ein
Verwaltungsgebaude entstehen.

Im Baufeld 2 wurden die Baugrenzen zusammengefasst und somit die Flexibilitat erhoht.

Eine Parzellenteilung ist derzeit noch nicht geplant.

Stadteplanerisches Ziel ist die Entwicklung eines dorflichen Wohngebietes bei dem die
unterschiedlichsten Bedirfnisse der Bevodlkerung hinsichtlich der Bebauung abgedeckt werden.
Sowohl dem Bedarf an Wohnbebauung aber auch dem an Flachen fiir andere Nutzungen wie z.B.
Verwaltung, Arztehaus etc. kann entsprochen werden.
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Die hoheren Gebaude sind zur gewachsenen Bebauung hin angeordnet, was sich auch aus der
Topographie entwickelt. Zum neuen Ortsrand hin wird die Bebauung kleiner und lockerer, da hier
niedrigere Einzelhauser vorgegeben sind.

Die Baugrenzen wurden zusammengefasst, um flexibler zu sein. Durch das Ermdglichen von
Tiefgaragen im Plangebiet soll die Flachenversiegelung minimiert werden.

3. Geplante Festsetzungen und Hinweise

3.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO festgesetzt.
Nicht zul&ssig sind Tankstellen.
Doérfliche Wohngebiete dienen nach BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von land- und

forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die
Nutzmischung muss nicht gleichgewichtig sein.
Zugelassen werden in diesem Plangebiet:

1. Wohngebaude

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngeb&ude,

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzungen
nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehoérigen Wohnungen und Wohngebaude

7. Gartenbaubetriebe

Ausgeschlossen sind:

- Tankstellen

Das Mal der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch maximale Grundflachenzahl GRZ von 0,6 und die maxi-
male Geschossflachenzahl GFZ von 1,2 begrenzt, was den Orientierungswerten nach § 17 BauNVO
fur dorfliche Wohngebiete entspricht.

Eine H6henbegrenzung der Gebaude wird je nach Gebietsteil iber maximale Firsthdhen bezogen auf
Gelandeoberkante des geplanten Geldndes an der hdher gelegenen Hangseite (,Bergseite®) wie folgt
getroffen:

Bei einer Zahl von drei Vollgeschossen (lll) betragt die maximale Firsthéhe der baulichen 12,00 m.

Bei einer Zahl von zwei Vollgeschossen mit Dach (Il + D) betragt die maximale Firsthdhe der bauli-
chen Anlagen 10,00 m.
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Es wurde festgelegt, dass Abstandsflachen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind
generell anzuwenden sind, und die Tiefe der Abstandsflachen ein Mindestmal} von 3,0 m nicht unter-
schreiten darf.

Eigene Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports werden vorgeschlagen, sind aber nicht zwin-
gend einzuhalten. Stellplatze und Carports durfen auch au3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

3.2. Baugestalterische Festsetzungen

Dacher und Fassaden

Die Gestaltung der Gebaude soll der anschlieRenden Bebauung von Wassermungenau angepasst
sein. Deshalb sind nur Sattel- und Walmdacher zulassig.

Die Dachneigung ist zwischen 15° und 40° zulassig, aber durch die maximalen Firsthéhen begrenzt.
Nur fiir Garagen und Carports sind auch Flachdacher zulassig.

Zur Forderung erneuerbarer Energien werden Solaranlagen grundsatzlich zugelassen, wobei im Fas-
sadenbereich nur integrierte Anlagen zulassig sind.

Die Dacher von Garagen sind mit geneigtem Dach und mit Flachdach mdéglich, wobei zusammen ge-
baute Garagen aneinander anzupassen sind.

Um der Versiegelung entgegenzuwirken und die Biodiversitat zu starken, wird auf Flachdacher fir
Garagen und Carports eine Begriinung vorgegeben, sowie sog. "Schotter- oder Kiesgarten" ausge-
schlossen.

3.3. Griinordnung

Der Schwerpunkt der Griinordnung liegt im Bereich einer bis zu 15 m breiten Griinflache am Abenber-
ger Weg. Die naturnah gestalteten Mulden dienen zum Rickhalt von Regenwasser. Gleichzeitig bilden
sie zusammen mit dem dort geplanten Baumhain eine griine Einfassung des neuen Baugebietes, die
als Ubergang zur Fischbachaue fungiert.

Heckenbestande (Pflanzgebot C) sind in Abschnitten mit Stiitzmauern vorgesehen, um diese in die
Landschaft einzubinden. Die weitere Einbindung des Baugebietes erfolgt mittels Hochstdmmen
(Pflanzgebot D), die von den Wohngebauden einen freien Blick Richtung Fischbach erméglichen.

Die bestehenden schmalen und lickigen Hecken am Abenberger Weg sowie der Fichtenbestand im
Osten kénnen aufgrund der Gestaltung der Mulden und der Neugestaltung des Gelandes nicht erhal-
ten werden.

Die als Wiese zu gestaltende, Grinflache soll von allen Wohngebauden gemeinschaftlich genutzt
werden. Hier befinden sich ebenfalls ein Spielplatz sowie zwei FuBwege zum Abenberger Weg. Auf
eine Einzaunung der Grinflache am Abenberger Weg soll aus gestalterischen Griinden verzichtet
werden.

Im Bereich der inneren ErschlieBung sind punktuell Strallenbdaume geplant. Als zentraler Grol3baum
soll im Bereich des westlichen Wendehammers ein Nussbaum eine besondere Stellung einnehmen
(Pflanzgebot A). In einer schmalen Grinflache zwischen zwei Stitzmauern ist eine Bepflanzung aus
Kleinstrauchern mit Grasern und Bodendeckern vorzunehmen. Rankpflanzen sollten zur Begriinung
der Stutzmauern ebenfalls integriert werden (Pflanzgebot B).

Um eine Gehdlzbepflanzung der Privatgarten und somit eine weitere Durchgrinung des Baugebietes
zu garantieren, sind in der auf dem Planblatt eingetragenen Anzahl Laub- oder Obstbdume ohne
Standortbindung zu pflanzen (Pflanzgebot E).

4. ErschlieBung

Die ErschlieBung (VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung) wird von dem Ingenieurbiro KLOS
GmbH &Co. KG, Spalt ausgearbeitet.

4.1. VerkehrserschlieBung

Die Flache der Baufelder 1, 2 und 3 werden von der Beerbachstralie aus Uber eine Zufahrt erschlos-
sen. Diese Zufah_rt und die Strallen in diesen 3 Baufeldern werden 6ffentlich sein. Ein stadtebaulicher
Vertrag wird die Ubertragung auf die Stadt Abenberg regeln.
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Die Erschliefung innerhalb des Gebietes wird Uber diese Mischflachen erfolgen. Es gibt bei den
Mischflachen keine Bordsteine zur Abgrenzung. Auf die Barrierefreiheit beim ,6ffentlichen” Bereich im
Baugebiet wird Wert gelegt. Die Mischflache wird von einer ,Flache besonderer Zweckbestimmung® zu
einer Verkehrsflache geandert. Die angestrebte gemischte Nutzung von Auto-, Fahrrad- und Fuligan-
gerverkehr kann auch Uber Verkehrsregelungen durch die Kommune umgesetzt werden.

Sidlich des Baugebietes unmittelbar an die Beerbachstralle angrenzend befindet sich das Wasser-
schutzgebiet (WSG) Beerbach EG Ill. Bei Beruhrung des Wasserschutzgebietes im Zuge der Er-
schlieRung oder Bauausfihrung (z.B. durch das Abstellen von Fahrzeugen, Baustofflager etc.) sind
die Ge- und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung einzuhalten. Die Schutzgebietsverordnung
kann unter www.reckenberg-gruppe.de, im Download Bereich, eingesehen werden.

4.2. Abwasserentsorgung, Ableitung von Oberflachenwasser

Fir die Schmutzwasserentsorgung und Niederschlagswasserbeseitigung innerhalb des Baugebietes
wird durch das Ingenieurbiro KLOS GmbH &Co. KG, Spalt parallel zur Bebauungsplanaufstellung
eine detaillierte Entwasserungsplanung ausgearbeitet. Das Entwasserungskonzept ist nachfolgend
beschrieben.

Wassermungenau wird Uberwiegend im Mischsystem entwassert, separate Kanale fir die Nieder-
schlagswasserableitung sind nur in Teilbereichen vorhanden. Aufgrund wasserrechtlicher Anforderun-
gen soll das Neubaugebiet im Trennsystem mit getrennter Ableitung des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers entwassert werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutz- und Mischwasser von Wassermungenau wird in einer vollbiologischen Klaranlage be-
handelt und gereinigt. Die fir 2000 EW ausgelegte Klaranlage ist ausreichend dimensioniert, um die
zusatzliche Schmutzfracht aus dem Baugebiet aufnehmen zu kénnen.

Das hausliche Abwasser des Neubaugebiets wird in getrennten Schmutzwasserkanalen gesammelt
und zum nordwestlichen Rand des Baugebiets geleitet. Hier wird das Schmutzwasser in den vorhan-
denen Mischwasserkanal in der Ortsstral’e ,Abenberger Weg“ auf der Fl.-Nr. 458, Gemarkung Was-
sermungenau, eingeleitet. Von dort aus gelangt das Abwasser iber das weiterfihrende Mischwasser-
kanalsystem von Wassermungenau bis zur Klaranlage sudlich der Ortschaft.

Das Mischwasserkanalnetz ist ausreichend dimensioniert, um die geringe Schmutzwassermenge auf-
nehmen und schadlos ableiten zu kénnen. Die Klaranlage Wassermungenau verfiigt Uber ausreichen-
de Kapazitaten zur richtliniengemafRen Reinigung und Behandlung der zusétzlichen Schmutzfracht.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Planungsgebiet befindet sich an einem nach Norden abfallenden Hang. Im Vorfeld der Planung
wurden am unteren, noérdlichen Ende des Hanges zwei Versickerungsversuche in Baggerschirfen
durchgefiihrt. Hierbei wurden im anstehenden, tonigen Sand Durchlassigkeitsbeiwerte von ku = 4,26 x
107 und 3,73 x 107 ermittelt. Eine richtliniengemaRe Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
sers ist somit nicht mdglich.

Das Entwasserungskonzept sieht deshalb zunachst eine Verminderung des Oberflichenwasserab-
flusses durch die Festsetzung versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger Belage fur Zuwegungen
und Stellplatzflachen vor. Das verbleibende, innerhalb des Neubaugebiets anfallende Oberflachen-
wasser aus den offentlichen Verkehrsflachen und den privaten Dach- und Hofflachen wird Uber sepa-
rate Oberflachenwasserkanédle gesammelt und entsprechend der Topographie zum nérdlichen Rand
des Baugebietes geleitet. Der hier entlang des Abenberger Wegs vorhandene Entwasserungsgraben
wird zu drei hydraulisch verbundenen Grabenmulden mit Riickhaltefunktion aufgeweitet und nachprofi-
liert. Das gemaly einschlagigem DWA-Regelwerk erforderliche Riickhaltevolumen wurde vorab ca.
143 m? ermittelt.

Das zurlickgehaltene Regenwasser wird entlang des Rickhaltesystems von Osten nach Westen ge-
fuhrt und vor dort aus gedrosselt Uber eine vorhandene Ablaufleitung auf den FI.-Nrn. 460 und 459,
Gemarkung Wassermungenau, in den Fischbach eingeleitet. Die vorhandene Ablaufleitung ist im
Planblatt des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt.

Far die Einleitung des gesammelten Oberflachenwassers in den Vorfluter Fischbach, Gewasser Il

Ordnung, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Roth einzuholen. Die entsprechenden
Antragsunterlagen werden durch das Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG, Spalt, auf Basis des ein-
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schlagigen technischen Regelwerks (DWA-Merk- und Arbeitsblatter) erarbeitet und mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Nirnberg abgestimmt.

Leitungsrechte
Die Ableitungskanale fir Schmutz- und Oberflachenwasser queren im Nordwesten des Geltungsbe-

reichs eine private Grinflache. Hierfir sind entsprechende Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt
Abenberg grundbuchrechtlich zu sichern. Es wird empfohlen, dies auch im stadtebaulichen Vertrag mit
dem ErschlieBungstrager und Grundstiickseigentimer zu verankern. Von einer Darstellung im Bebau-
ungsplan wird abgesehen, da die exakten Kanaltrassenlage zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht
feststeht.

Zisternen und Regenwassernutzung

Um die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf zu minimieren und die natirlichen Trink-
wasserressourcen zu schonen, wird empfohlen Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jewei-
ligen Baugrundstliick zu sammeln und in einer Zisterne zuriickzuhalten und zur Gartenbewasserung
bzw. gegebenenfalls auch fir den innerhauslichen Gebrauch (z. B. Toilettensplilung, Waschmaschine)
zu nutzen. Der Uberlauf der Zisterne kann an den geplanten Oberflichenwasserkanal angeschlossen
werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und sogenannten
Grauwasseranlagen gemaf § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt sowie dem
Betreiber der Abwasseranlage zu melden ist. Die Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 ent-
sprechen und nach den Regeln der Technik ausgefuhrt werden.

Hinweis: Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemal fir Zwecke der Gartenbewasse-
rung, zur Toilettenspllung und zum Waschewaschen verwendet werden, soweit nicht andere Rechts-
vorschriften entgegenstehen. Die Grundstiickseigentiimer und Benutzer haben auf Verlangen des
Zweckverbandes die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden.

Vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne) fiir obige
Zwecke ist der Grundstlickseigentiimer nach wie vor verpflichtet, dies der Reckenberg-Gruppe mitzu-
teilen.

Eine teilweise Versickerung von Niederschlagswasser auf den privaten Bauparzellen ist grundsétzlich
wilnschenswert, jedoch aufgrund der im Vorfeld festgestellten Untergrundverhaltnisse nur in begrenz-
tem Rahmen mdoglich. Hierbei sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) i. V. m. den ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW) zu beachten.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Das Planungsgebiet liegt am Rand der Aue des Fischbachs, dessen Bachbett ca. 50 — 75 m nérdlich
des Geltungsbereichs liegt. Die Wiese FI.-Nr. 459 liegt voraussichtlich zu einem guten Teil im Uber-
schwemmungsgebiet des Fischbaches. Der Abenberger Weg diirfte hier jedoch die Grenze des Uber-
schwemmungsgebiets bilden, so dass innerhalb des geplanten Baugebietes nicht von Hochwasserge-
fahren auszugehen ist.

Im Slden wird das Baugebiet durch die Beerbachstral’e begrenzt, die von einem Entwasserungsgra-
ben begleitet wird. Im Starkregenfall kann hier wild abflieRendes Oberflachenwasser abgefangen und
nach Osten abgeleitet werden. Ein erhdhtes Sturzflutrisiko ist demnach nicht gegeben.

Dennoch kann es im Planungsgebiet — wie in allen Siedlungsgebieten — in Folge von Starkregener-
eignissen zu verstarktem Oberflaichenwasserabfluss mit kurzzeitigen, lokalen Uberflutungen (,Sturzflu-
ten*) kommen. Den zukiinftigen Grundstlickseigentiimern und Bauherren wird deshalb grundsatzlich
empfohlen, Gebaudeeingange und eventuelle Lichtschachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild
abflieRendes Oberflachenwasser nicht eindringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30 cm Uber Gelan-
deoberflache, Lichtschadchte umwallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.).

Die Belange der Starkregenvorsorge sind vom Bauherrn und seinem Planer auf der Ebene des Ein-
zelbauvorhabens eigenverantwortlich zu berucksichtigen. Die Eigentumer und Bauherren werden
diesbezlglich ausdricklich auf ihre Eigenvorsorgepflicht hingewiesen.
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4.3. Wasserversorgung und Loschwasser

Die Wasserversorgung der geplanten Bauflachen wird durch den Anschluss an das Wasserversor-
gungsnetz des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Reckenberg-Gruppe (ZV RBG) sicherge-
stellt.

Wasserversorgung / Bodenschutz:

Folgender Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes wird in die Satzung aufgenommen:

,Das Baugebiet grenzt an das Wasserschutzgebiet der Reckenberg-Gruppe EG IIl an. Der Wasser-
versorger sollte in die weiteren Verfahrensschritte eingebunden werden.

Bei geothermischen Bohrungen kann es aufgrund der Lage im Trinkwassereinzugsgebiet zu Ein-
schrankungen kommen.®

Léschwasserbedarf:

Aufgrund des, im Bebauungsplan festgelegten Males der baulichen Nutzung, muss von einem
Léschwasserbedarf (Grundschutz) von mind. 96 m?®h Uber 2 Stunden ausgegangen werden.

Laut Stellungnahme des ZV-RBG kann (iber das o6ffentliche Trinkwassernetz nur ein Grundschutz von
48 m3/h Gber 2 Stunden bereitgestellt werden. Fir den Mehrbedarf sind weitere Léschwasserreserven
im Umkreis von 300 m sicherzustellen.

Nach Untersuchung verschiedener zusatzlicher Léschwasserquellen hat sich als einzig praktikable
Lésung der Bau eines unterirdischen Loschwassertanks im Plangebiet herausgestellit.

Es ist geplant im Zuge der ErschlieRung die Errichtung eines Tanks oder einer Zisterne mit ca. 100 m?
Fassungsvermoégen durchzufihren.

4.4. Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Telekommunikation, Gas oder Fernwarme wird im
Zuge der ErschlieBungsplanung vom Grundstiickseigentimer mit den zustandigen Versorgern abge-
stimmt.

Das Ingenieurbliiro KLOS GmbH &Co. KG, Spalt ist mit der ErschlieBungsplanung beauftragt und wird
die jeweiligen Versorgungstrager rechtzeitig Gber die geplanten ErschlieRungsmalinahmen informie-
ren und entsprechend einbinden.

Leitungen
Fir die Versorgung des Planungsgebietes kommt eine oberirdische Verlegung von Leitungen nicht in

Frage. Daher sind alle Leitungen und Anlagen unterirdisch oder innerhalb von Gebauden zu verlegen
bzw. anzuordnen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versorgungslei-
tungen einzuhalten oder es sind entsprechende Schutzmaflinahmen vorzunehmen.

4.5. Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung sind die Stralen (Mischflache) im Plangebiet mit einer Breite von 6,50 fiir die
Abfallsammelfahrzeuge im Landkreis Roth (3-achsige Lkws) auch im Kurvenbereich ausreichend.
Aber auch hier wurden mehrere Sammelplatze fiir die Milltonnen an der Stralle vorgesehen.

Im Baufeld 1 sind diese am Anfang der Stichstrallen, in der Nahe der ZufahrtsstralRe, angeordnet, so
dass auch hier eine geordnete Abfallentsorgung mdglich ist.

Im Westen entsteht ein Wendehammer fur 3-achsige-Mullfahrzeuge (Gréf3e nach Rast 06 - Durch-
messer mit Uberhang 14 m), was ein Wenden der Miillfahrzeuge im Wohngebiet erméglicht.

Grolere Wendehammer wirden dem Gebot des mdglichst geringen Flachenverbrauchs und der mi-
nimalen Versiegelungsflachen widersprechen.

4.6. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr

Die Zufahrten und Zugange fir die Feuerwehr missen den Richtlinien Gber ,Flachen fir die Feuer-
wehr” entsprechen, und sind entsprechend zu kennzeichnen. AuRerdem sind diese tages- und jahres-
zeitlich unabhangig zu sichern.

Dieser Hinweis wurde in die Satzung aufgenommen.
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Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind im Plangebiet nicht erforderlich. Aufgrund der
Hanglage ist bei allen Gebauden der 2. Rettungsweg Uber eine anleiterbare Stelle (Fenster oder Bal-
kon) auf der Suid-, Ost oder Westseite zu verwirklichen und somit sind keine Aufstellflachen flr Dreh-
leiterfahrzeuge der Feuerwehr nétig.

5. Umwelterheblichkeit und Umweltvertraglichkeit

5.1. Umweltbericht, Umweltbelange

Ein separat erstellter Umweltbericht mit Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie
mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen,
Bau und Verkehr", Stand Dez. 2021, wurde durch das Biro Ermisch & Partner erstellt und liegt der
Planung bei.

5.2. Artenschutz

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom Biro OkoloG, Herrn Richard Radle
erstellt (Stand 08.04.2025).

Darin sind folgende Vermeidungsmaflinahmen festgelegt:
V-M 1: Freimachung des Baufeldes auRerhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.2.)
V-M 2: MalRnhahmen zum Schutz von Végeln an groRen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groRen Fenstern errichtet werden, missen Vorkehrungen
getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zahlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen) oder
Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange,
Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermei-
den

CEF-MaRnahmen sind nicht vorgesehen.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung der Vermei-
dungsmalfinahmen nicht erflllt.

5.3. Altlasten

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

5.4. Immissionen und Emissionen

Emissionen:

Die Errichtung des dorflichen Wohngebietes kann durch die zugelassenen landwirtschaftlichen Betrie-
be zu Emissionen landwirtschaftlicher Art fiihren, welche von Gebauden die dem Wohnen dienen
hingenommen werden mussen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich die Krautertrocknung eines landwirt-
schaftlichen Betriebes. Diese fuhrt in der Erntezeit zu Emissionen, welche aber als typisch fir eine
landwirtschaftliche Nutzung in dem dorflich gepragten Ortskern anzusehen sind.

Immissionen:
Immissionsbelastungen aus den benachbarten Gebieten sind:

- Landwirtschaftliche Immissionen aus benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben in unmittelbarer
Nachbarschaft im Norden und Westen des Plangebietes und durch eine private Pferdehaltung im
Siden. Die Immissionsbelastungen aus den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben sind ty-
pischerweise Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen. Vorhandene Emissionsquellen landwirt-
schaftlicher Art in der ndheren Umgebung des Plangebietes sind landwirtschaftliche Betriebe und
Pferdehaltung.

- Larmbelastungen fur das Plangebiet kdnnen sich auch aus der Spielflache des im Suden benach-
barten Kindergartens ergeben. Temporare Larmbelastungen ergeben sich noch durch die Feuer-
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wache der Freiwilligen Feuerwehr Wassermungenau sowie aus dem Verkehr von der Beerbach-
strasse.

Fir die, auf das Plangebiet einwirkenden, Schall- und Geruchsimmissionen wurde jeweils ein
Gutachten erstellt. Diese Gutachten sind Bestandteil der Begriindung.

Das Gutachten zu den Schallimmissionen wurde erstellt von
Wolfgang Sorge Ingenieurbiro

fur Bauphysik GmbH & Co. KG,

90449 Nurnberg

Das Gutachten zu den Geruchsimmissionen wurde erstellt von
Ingenieure

Bau-Anlagen-Umwelttechnik SHN GmbH,

09111 Chemnitz

Allgemeine Erlduterung zu den Schall-. und Geruchsquellen:

Immissionen landwirtschaftlicher Art:

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine Landwirtschaft mit Krautertrocknung, in welcher
auch Arbeiten nach Feierabend, am Wochenende und wahrend der Nachtzeit durchgefihrt wer-
den. AuBBerdem ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb bei dem aktuell nur Waldflachen be-
wirtschaftet werden. Im Suden befindet sich eine private Pferdehaltung mit ca.10 Pferden, ent-
sprechenden Stallungen, sowie Koppeln.

Auf den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen Geruchsentwicklungen durch Wirt-
schaftsdliinger und Pflanzenschutzmittel.

Diese vorgenannten Immissionen aus den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und Fla-
chen (Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen) entsprechen denen eines doérflichen Wohnge-
bietes und sind somit hinzunehmen.

Immissionen aus einem Zimmerei- und Holzbaubetrieb

Der Betrieb liegt ca.75 m vom mdglichen nérdlichen Rand der mdglichen Bebauung entfernt. Von
diesem Betrieb ausgehende Emissionen sind vorwiegend Gerausch/La&rm Emissionen. Gleiche
Emissionen sind durch die Zulassigkeit sonstiger Gewerbebetriebe im dorflichen Wohngebiet auch
moglich, und somit nicht gebietsschadlich.

Durch das naheliegende Gewerbegebiet (ca. 260 m entfernt vom dstlichen Rand des Plangebie-
tes) kbnnen Immissionen gegeben sein.

Immissionsbelastungen aus dem Gewerbebetrieb (lebensmittelverarbeitende Produktion):

Das dem Baugebiet am nachsten gelegenen Gebaude (ca. 250 m) dieses Betriebes ist das Ver-
waltungsgebaude. Hier sind keine relevanten Immissionen zu erwarten. Die Halle 13 A wird als
Lager- und Kuhlhalle genutzt. Die hier entstehenden Emissionen rihren aus dem LKW-Verkehr
her, welche die Halle zum Beladen anfahren. Durch die, Richtung Baugebiet, vorgelagerte Larm-
schutzwand (Abstand ca. 245 m) wird die Larmemission nach Westen und Norden abgemindert.

In etwa 280 m Entfernung sind weitere Firmengebaude vorhanden. Die Nutzungen sind Emp-
fangsbiro, Werksverkauf, Blrordume und Labor. Hierdurch sind keine nennenswerten Emissio-
nen zu erwarten.

Die eigentliche Produktion beginnt erst hinter oben genannten Nutzungen.

Immissionsbelastungen aus dem Mischgebiet

(Bebauungsplan Nr. 12 “ Am untern Beerbacher Weg*):

Das Mischgebiet ist momentan mit einer Stralde, einer Larmschutzwand fir die Fa. Henglein (sie-
he Gewerbebetrieb) und Stellplatzen fir PKW bebaut.

Geplant sind mehrgeschossige Wohngebaude und ein Gewerbebetrieb, welche sich dann zwi-
schen die vorhandenen Bebauungen und das Plangebiet schieben, und somit die momentan vor-
handenen Larm Immissionen aus den Verkehrsquellen Parkverkehr PKW und LKW-Lieferverkehr
abmindern.

Zulassig sind im Mischgebiet nach § 6 der BauNVO Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Wohngeb&ude. Die Nutzungen
Wohnen/Gewerbe missen eine etwa gleiche Gewichtung haben.

Das heil3t aus den zukiinftig entstehenden Gewerbenutzungen kénnen auch Immissionen entste-
hen, welche dann auf das dérfliche Wohngebiet einwirken. Da diese Nutzung aber auch im dorfli-
chen Wohngebiet zugelassen sind entsprechen Sie denen aus dem Plangebiet selbst. Der Rand
der Baugrenzen ist ca. 180 m voneinander entfernt.
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Gutachten zum Schallimmissionsschutz

Das vom Ingenieurbiiro Sorge durchgefiihrte Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm:

In einem Teilbereich entlang der Stralle RH 9 (Beerbachstrasse) liegen die nachtlichen Fassadenpe-
gel um 2 dB Uber dem Richtwert fir das Gebiet. Nachfolgend die Anlagen 5 und 7 des Schallschutz
Gutachtens mit der Darstellung der Zone (oranger Bereich), wo die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Misch/und Dorfgebiete flr nachtliche Verkehrsgerdusche von OW =50 dB(A) an den der Stralle
zugewandten Fassaden um bis zu AL = 2 dB Uberschritten werden.
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Entsprechende SchutzmalRnahmen vor Verkehrsgerauschen werden im Planblatt und in den textlichen
Festsetzungen erganzt.

Larmschutzwande und Larmschutzwalle sind aus stadtebaulichen Griinden hier nicht realisierbar.

Es wird als aktive LarmschutzmalRnahme die larmorientierte Grundrissgestaltung vorgegeben, ersatz-
weise passive LarmschutzmalRnahmen am Gebaude.

Hierdurch kann die Einhaltung der gesetzkonformen, zuldssigen Innenpegel in den schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen, auch bei den festgestellten Uberschreitungen der Verkehrsgerduschimmissionen
gewabhrleistet werden.
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Gewerbegerduschimmissionen:
die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Orientierungswerte der TA Larm fir Misch-/ Dorfge-
biete tags und nachts werden an allen Fassaden der geplanten Bebauung eingehalten.

Immissionsqutachten Geruch

Die Geruchsbelastung liegt laut Gutachten von SHN Ingenieure innerhalb des Immissionswertes, der
fur Wohn- und Mischgebiete zulassig ist.

Allerdings im nordwestlichen Bereich, gegentber dem Krautertrocknungsbetrieb kdnnen Gerliche bis
zu 14% der Jahresstunden auftreten. Der Immissionswert fir ein Dorfgebiet (<15%), welches bisher
gebietspragend war, wird eingehalten, es ist aber mit einer starkeren Geruchswahrnehmung in diesem
Bereich zu rechnen.

Der Hinweis auf eine starkere Geruchswahrnehmung in diesem Bereich wird in die Satzung aufge-
nommen.

5.5. Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden Bodendenkmaler vermutet. Bei entsprechen-
den Voruntersuchungen im Bereich der ErschlieBungsstral3en, welche durch das Landesamt fir
Denkmalpflege begleitet wurden, gab es entsprechende Funde. Es wurden anschlief3end arch&o-
logische Grabungen im Befundbereich durch eine Fachfirma fir Ausgrabungen durchgefuhrt.
Aufgrund der Funde im sudlichen Bereich (Einfahrt zum Baugebiet) werden nur in diesem ,Gur-
tel“ weitere Funde vermutet. Der Befundbericht der archdologischen Grabungen liegt inzwischen
vor. Zitat aus diesem:

»---Fazit: Die kleinflichige Untersuchung konnte ausschnitthaft Hinweise auf eine sich in die-
sem Bereich einst vorhandene urnenfelderzeitliche Siedlung erbringen (Zeitstellung Ha A). Es
handelt sich um sog. Vorratsgruben, die letztendlich als Abfallgruben fungierten. Im Bereich des
Baumwurfes liegt entsprechendes, umfangreiches Scherbenmaterial, wohl verlagert neben den
hochmittelalterlichen Scherben vor. Vermutlich ist dort am oberen Hang mit weiteren Befunden
im Sandboden zu rechnen, wéhrend sich hangabwérts keine Befunde erhalten haben. Dies
dlrfte die weiteren zu untersuchenden Fldchen im Neubaugebiet deutlich eingrenzen.”

Als ,oberer Hang" ist das Baufeld 3 und der sldlichste Teil des Baufeldes 1 (Flurstick 462) ge-
meint. Nur in diesem ,sudlichen Gurtel“ ist somit bei weiteren BaumafRnahmen und Bodeneingrif-
fen eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen und es sind die Voruntersuchungen zu den Bo-
dendenkmalern nach Angabe des Landesamtes fir Denkmalpflege durch zu flhren.

Folgender Text wird deshalb in die Satzung aufgenommen:

Schlussfolgerung aus den archaologischen Grabungen ist, da® nur fir BaumalRnahmen im Bau-
feld 3, sowie im sudlichen Teil des Baufeldes 1(Flurstlick 462) eine denkmalschutzrechtliche Er-
laubnis eingeholt werden mufd. Nur fir diesen Bereich gilt:

“Fur Bodeneingriffe jeglicher Art in den oben genannten Bereichen des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD dann die fachlichen Belange der Boden-
denkmalpflege formulieren.”
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Stadt Abenberg BBP Nr. 15 Wassermungenau ,Beerbachstralle-West"

Begriindung

6. Kosten und Ausbau der ErschlieBung

Die Kosten des Verfahrens und der ErschlieBung tragt der Investor.

7. Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind fiir das Plangebiet nicht erforderlich.

Erstellt am 26.07.2023 geandert am 12.05.2025 und am 27.10.2025.

Schwabach, den 27.10.2025

-
APPELTAUER+BRANDL
ARCHITETKTEN

o

Begrundung zum Bebauungsplan Nr.15 - Ausfertigung - 27.10.25

- Seite 17 von 17



