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Bebauungsplan "Am Kappelweiher" der Stadt Ornbau

A. Prdambel

Die Stadt Ornbau erlasst als Satzung auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Nov. 2017, das zuletzt durch
Art. 5 des Gesetzes vom 12. Aug. 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist,

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Nov. 2017, die zuletzt
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Aug. 2007, die zuletzt
durch die §§ 4 + 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist,

d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Aug.
1998, die zuletzt durch §2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geédndert worden ist,

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) vom 29. Juli 2009, das zuletzt durch Art. 48 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist, sowie des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG) vom 23. Feb. 2011, das zuletzt durch §10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)
geandert worden ist,

f) des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Marz 2021, das zuletzt durch Art. 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert
worden ist,

den Bebauungs- und Griinordnungsplan "Am Kappelweiher".

Der Bebauungplan entwickelt sich aus dem verbindlichen Flachennutzungsplan in der Fasssung vom
sowie aus dem in der Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplan.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom mit Planungsrechtlichen und
Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie der Begriindung und dem Umweltbericht.

B. Textliche Festsetzungen

1. Rdumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das Grundsttick mit der Flurnummer 566 sowie Teilflachen der Flurstiicke
565, 247/1, 245 und 879.

Planungsstatistik: Gebietsgrée und Flachenanteile

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 15.720 gm
Davon sind: Wohnbauflache ca. 8.870 gm
Grinflachen ca. 4.206 gm
Strallenverkehrsflachen ca. 1.615gm
Fuf3- und Radwege ca. 554 gm
Parkplatz am Friedhof ca. 441gm

Flache fur Energieversorgung ca. 34 gm

2. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)
Das Gebiet des Geltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der Baunutzungsverordnung
festgesetzt.
2.1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sind zulassig:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
2.1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig:

- sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
2.1.3 Im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sind folgende, sonst ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen, unzuldssig: Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen
(§9 (1)Nr.1 und § 9 (3) BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Als hdchst zulassiges Mal} fir die bauliche Nutzung sind die im Planblatt bezeichneten Werte fiir die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

2.2.1 Die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie oberirdische
Stellplatze und Zufahrten i. S. des § 19 (4) BauNVO um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden.

2.2.2 Die zulassige Héhe der Hauptgebaude wir durch maximale H6hen tber Normal Null (DHHN 2016) geman
Planeintrag festgesetzt. Dabei gilt bei Flachdachern als Wandhodhe der obere Abschluss der Wand (Attika).

2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
(§9 (1) ziff. 2 BauGB i. V. mit §§ 22 und 23 BauNVO)
2.3.1 Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt. Garagen,
Stellplatze, Nebengebaude und unterirdische Tiefgaragen incl. der Gberdachten Zufahrtsrampen sind auch
auBerhalb der festgelegten Baugrenzen zulassig.
2.3.2 Es sind folgende Bauweisen festgesetzt:
- WA 1 und WA 3: offene Bauweise; als Hausform sind Einzelh&user zulassig.
- WA 2: abweichende Bauweise, d. h. offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand, bei der die
Gesamtlange des Baukdrpers bis zu 60 m betragen darf, sofern das Baufenster dies zulasst. Als
Hausform sind Einzelhduser zulassig.
—2.3.3 Anzahl der Geschosse (§9 (1) Ziff. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind maximal drei Vollgeschosse zulassig.
2.3.4 Garagengeschosse (§9 (1) Ziff. 1 BauGB i. V. mit § 21a (1) BauNVO)
Garagengeschosse einschlieBlich der fiir die Wohnnutzung erforderlichen Kellerrdume sind nicht auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

2.4 Abstandsflachen (§9 (1) ziff. 2a BauGB i. V. mit Art. 6 BayBO)

Zur Bemessung der Abstandsflachen gelten die Regelungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung in der zum
Zeitpunkt des Eingangs des Bauantrages oder der Vorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren gultigen
Fassung.

2.5 Flachen fiir Stellpldtze, Carports und Nebenanlagen (§ 9 (1) Ziff. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

2.5.1 Stellplatze und Nebenanlagen
a) Auf den im Plan verzeichneten Flachen fir Stellplatze (ST) sind offene Stellplatze mit deren Zufahrten zulassig.

Diese durfen auch auf3erhalb der vorgesehenen Bereiche errichtet werden.

b) Auf der im Plan verzeichneten Flache fur Stellplatze, Nebenanlagen und Carports (NA/ ST/ CP) sind
Nebengebéaude, Carports und offene Stellplatze zulasig.

c) Nebengebaude sind auch auerhalb der fir Nebenanlagen vorgesehenen Flachen zulassig.

d) Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Stauraum von mind. 5,0 m auf
dem Privatgrundstiick vorzusehen.

e) Vor Carports ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

f) Die Zufahrten und Stellplatze sind versickerungsfahig auszufiihren. Oberflachenwasser von privaten Flachen
darf nicht auf 6ffentliche Straflen und Wege geleitet werden.

g) Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit Flach- oder Pultdach (max. 10° Dachneigung) zuléssig.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

h) Es ist eine mittlere Wandhd&he von bis zu 3,0 m ab OK fertigem Gelénde zulassig.

2.5.2 Anzahl der PKW-Stellplatze
a) Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fur PKW richtet sich nach der zum Zeitpunkt des Bauantrages

gulltigen Stellplatzsatzung der Stadt Ornbau.
b) Werden Wohnungen barrierefrei nach DIN 18040-2 (Bewegungsflachen 1,20 m) geplant, ist abweichend von
der Stellplatzsatzung pro Wohnung je 1 PKW-Stellplatz nachzuweisen.

2.5.3 Fahrrad-Abstellpléatze
a) Abstellplatze fir Wohnnutzungen sind zu Uberdachen oder in die Hauptgebaude zu integrieren.

)
b) Fir alle anderen Nutzungen ist ein Aufstellort im Freien zulassig.
c) Fahrrad-Abstellplatze sind in der Nahe des Eingangs zur jeweiligen Nutzung anzuordnen und missen
ebenerdig oder Gber Rampen leicht erreichbar und gut zugénglich sein.
d) Werden Fahrradstander vorgesehen, so sind diese aus der Liste der Modelle, die nach ADFC-Richtlinie
TR6102-0911 (Allgemeiner Deutscher Fahrradclub e. V.: adfc.de/artikel/adfc-empfohlene-abstellanlagen-
gepruefte-modelle) geprift wurden, auszuwahlen.
e) Richtzahlen Gber die Anzahl der herzustellenden Fahrradstellplatze (FSt.)
Nr. 1.1 Gebaude mit Wohnungen 2 FSt. je Wohnung
Nr. 1.2 Geb&ude mit Wohnungen nach DIN 18040-2 1 FSt. je Wohnung
Nr. 1.3 Tagespflegeeinrichtungen 1 FSt. je 10 Tagespflegeplatze
Nr.2 Bdiro, Verwaltung, Praxis, Dienstleistung 1 FSt. je 75 gm Nutzungsflache nach DIN 277-2, mind. 2
Nr.3 Laden 1 FSt. je 50 gm Nutzungsflache nach DIN 277-2, mind. 2
Nr.4 Gastronomie 1 FSt. je 20 gm Nettogastraumflache, mind. 2

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen (§9 (1) Nr. 13 BauGB)

Alle neu zu verlegenden Versorgungsleitungen im Geltungsbereich sind unterirdisch zu verlegen.
2.7 Niederschlagswasser/ Entwésserung, Abfallbeseitigung (§9 (1) Nr. 14 und 16 BauGB

2.7.1 Abwasserentsorgung
Das gesamte Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert.

Das Schmutzwasser wird Uber Freispiegelkanéle der Kldranlage Ornbau zugefihrt.

2.7.2 Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen

Die auf Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswésser sollen ortsnah versickern, Uberschissiges Wasser wird
gesondert abgeleitet, behandelt und riickgehalten.

2.7.3 Retention von Niederschlagswasser

Auf den Flachdachern der Hauptgebé&ude ist ein Dachbegriinungssystem mit einem Retentionsvermégen von
mind. 40 I/ m? vorzusehen. Der Uberlauf kann bei Bedarf in das 6ffentliche Entwasserungsnetz eingeleitet werden.

2.7.4 Regenwassernutzung
Das Niederschlagwasser der Dachflachen kann in Regenwasserzisternen gesammelt und zur Gartenbewéasserung

verwendet werden. Der Uberlauf soll ortsnah versickern.

Vor Errichtung oder Inbetriebnahme einer Eigengewinnungsanlage (Zisterne) ist der Grundstiickseigentimer
gemal Wasserabgabesatzung verpflichtet, dies der Reckenberg-Gruppe (Wasserversorger) mitzuteilen.

2.7.4 Regelung des Wasserablaufs

Private Zufahrten und Stellplatze sind mit versickerungsaktiven Belagen auszufihren.

2.7.5 Abfallbeseitigung. Millbehalter

a) Die vorhandenen offentlichen StralRen sind so dimensioniert, dass sie von Miillfahrzeugen befahren werden
kdnnen.

b) Milltonnen sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren. Millbehalter sind am Abfuhrtag an der
offentlichen StralRe zur Entleerung bereitzustellen

2.8 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§9 (1) Ziff. 10 BauGB)

2.8.1 Blickachse zur Kirche St. Jakobus

Im Bereich der freizuhaltenden Blickachse zur Kirche St. Jakobus sind keine Nebengeb&ude oder Uberdachungen
zulassig.

2.8.2 Bauverbotszone an Staats- und Kreisstralle

Die Bauverbotszonen sind im Plan gekennzeichnet. Sie sind von baulichen Anlagen freizuhalten.

Entlang der Staatsstralle ist innerhalb der Bauverbotszone ab einem Abstand von 12 m zum Fahrbahnrand

eine Randeingriinung des Baugebietes zulassig.

2.8.3 Sichtdreiecke an Staats- und Kreisstrale

Die Sichtdreiecke an Staats- und KreisstraRe sind im Plan nachrichtlich dargestellt. Innerhalb der gekennzeichneten
Sichtflachen dirfen keine Hochbauten errichtet werden. Einfriedungen, Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel
und Haufen u. & mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegensténde durfen nicht angelegt werden, wenn sie
sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1 Dachform und Héhe - Hauptgebdude

3.1.1 Hauptdacher sind als begrinte Flachdacher (Retentionsdach) mit einer max. Dachneigung von 7°
auszufiihren. Ausgenommen davon sind als Dachterrassen genutzte Bereiche.

3.1.2 Die hochstzulassigen Gebaudehdhen sind im Planblatt mit Bezug auf Normal-Null (DHHN 2016) festgesetzt.
3.1.3 Technische Dachaufbauten (z. B. Aufziige, Klima- und Luftungsanlagen, Solaranlagen) diirfen die max.
zulassige Wandhdhe um maximal 1,50 m Uberragen, sofern sie mind. 1,50 m von der Auf3enkante der Attika
zurlckversetzt sind.

3.1.4 AuRerhalb der Flachen fiir Technische Dachaufbauten sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den
geeigneten Dachflachen zu errichten. Aufgestanderte Anlagen (z. B. Photovoltaik, Warmwassersolaranlagen)
dirfen die max. zuldssige Wandhdhe um bis zu 50 cm tberragen, sofern sie mind. 1,0 m von der Auf3enkante
der Attika zurtickversetzt sind.

3.2 Dachform und Héhe - Nebengebaude

Déacher von Nebengebauden sind als Flach- oder Pultdacher mit einer Neigung von bis zu 10° zuldssig.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Fir geneigte Dacher sind auch Blecheindeckungen zuldssig, jedoch
keine Bedachungen aus Grundwasser gefahrdendem Material.

3.3 Aufschittungen. Abgrabungen und Gelédndegestaltung
Die Gestaltung der Freianlagen muss so erfolgen, dass das Geldnde méglichst ohne Hhenunterschied in das

Nachbargelénde tbergeht.

Werden Stiitzmauern, auch grenzstéandig, erforderlich, so sind diese bis zu einer sichtbaren H6he von 0,80 m
zulassig.

Im Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag ist die tatsachliche zukiinftige Gelandemodellierung
nachvollziehbar darzustellen.

3.4 Einfriedungen
3.4.1 Eine Einfriedung darf nur mit einem Abstand von mind. 0,50 m zur Stralengrenze errichtet werden. Dieser

Streifen muss begrint werden.

3.4.2 Zur offentlichen Stralenseite hin sind nicht zuldssig Einfriedungen aus Kunststoff, Gabionenwénde,
Sichtblenden und Mauern sowie Hecken aus Nadelgehdlzen.

3.4.3 Die Hohe der Grundstiickseinfriedung an o&ffentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,20 m senkrecht
zum Gelandeniveau festgesetzt.

3.4.4 Ein durchgangiger Sockel ist nicht zulassig, da aus Griinden des Artenschutzes insbesondere fiir Kriechtiere
eine Durchschlupfhéhe von mind. 20 cm erforderlich ist. Ausgenommen sind Pfeiler bis zu 0,75 m Breite.

3.5 Nicht iiberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke (Art. 81 (1) Nr. 5i. V. mit Art. 7 BayBO)
GemaR Art. 7 BayBO sind die nicht Uberbauten Grundsticksflachen wasseraufnahmeféhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

3.6 Werbeanlagen

3.6.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte ihrer Leistung und ausschlief3lich in der Erdgeschosszone bis max.
Fensterbristung des 1. Obergeschosses zulassig.

3.6.2 Leuchtwerbung ist nur als angeleuchtete oder hinterleuchtete Werbung zulassig und in Proportion,
Farbgebung und Gestaltung auf den Baukdrper abzustimmen. Werbeanlagen auf dem Dach, Leuchtwerbung und
blinkende Anlagen sind nicht zul&ssig.

3.6.3 Leuchtmittel sind im Spektrum Neutral oder warmweil} bis max. 3.000 K zu verwenden und in der Nachtzeit
abzuschalten.

4. MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich negativer Umweltauswirkungen -
Griinordnung

4.1 Allgemeine Festsetzungen zu 6ffentlichen und privaten Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25a BauGB)
4.1.1 Pflanzgebot fiir Bdume

4.1.1.1 Je angefangene 600 gm Grundstlicksflache ist spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung mindestens
ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Auswahl kann nach Anlage 1 im Umweltbericht (Auswabhlliste Geholze) erfolgen.

4.1.1.2 Als Mindestpflanzqualitat sind Hochstdmme, 2 x v. mB, mit einem Stammumfang von mind. 8 - 10 cm
festgelegt.

4.1.1.3 Baumen missen Pflanzgruben fur einen durchwurzelbaren Raum von mind. 12 cbm zur Verfiigung
stehen.

4.1.1.4 Baumscheiben im Bereich von Pflasterflachen oder Stellplatzen sind mit einer Mindestgrofie von 8 gm,
gesichert gegen Verdichtung (Befahren, Parken), herzustellen.

4.1.1.5 Bei Baumpflanzungen ist das Nachbarrecht (Ausfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch AGBGB Art. 47 -
52) bezlglich der erforderlichen Grenzabstande (landwirtschaftliche Flachen mind. 4m, Nachbargrundstiicke mind.
2m) zu beachten.

4.1.1.6 Im Bereich Parkplatz vor dem Friedhof sind mind. 2 Baume so zu pflanzen, dass sie die Einsehbarkeit des
Friedhofs aus dem gegeniberliegenden WA 1 reduzieren.

4.1.2 Freiflachen

Die Anlage von grof¥flachig mit Schotter, Kies oder Glas bedeckten Flachen ohne oder mit geringer
Bepflanzung ist unzuldssig. Werden Steingarten angelegt, so muss die Bepflanzungsdeckung mind. 40 %
betragen. Ausgenommen davon sind Rand- oder Sockeleinfassungen (Kiestraufe bis 50 cm Breite) von baulichen
Anlagen.

4.2 Festsetzungen zu 6ffentlichen Griinflachen

4.2.1 Die Anlage 6ffentlicher Griinflachen erfolgt:

- ohne Humusauflage, die Begriinung erfolgt aus der Samenbank des Bodens oder Windanflug;

- alternativ mit max. 20 cm Oberbodenauflage und Ansaat mit regionalem Saatgut des Ursprungsgebietes 12
"Frankisches Higelland" (z. B. Rieger-Hoffmann "Wiesen und Saume firr die freie Landschaft" oder " Begriinungen fir den
Stadt- und Siedlungsbereich" o. glw.)

4.2.2 Die Pflege efolgt im ersten Jahr nach Angabe des Saatgutherstellers.

4.2.3 Die Grunflachen sind ab dem zweiten Jahr 2 x (ab Ende Juni und ab Mitte September) zu m&hen. Das
Schnittgut ist vollstandig abzufahren (kein Mulchen).

4.2.4 Der Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln

ist nicht zul&ssig.
Auswahlliste Geholze

4.3 Festsetzungen zu privaten Griinflachen GroBbaume

4.3.1 Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist Botanischer Name Deutscher Name

gemal zeichnerischer Darstellung ein mind. 5 m breiter Acer platanoides Spitz-Ahorn

Pflanzstreifen anzulegen. Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

4.3.2 Die Bepflanzung ist als durchgéngige, mind. zweireihige Aesculus hippocastanum Rosskastanie

Hecke analog dem Pflanzschema aus der Auswahlliste der Gehélze Alnus glutinosa Schwarz-Erle

auszufithren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fagus sylvatica Rot-Buche

4.3.3 Die Anforderungen des AGBGB sind zu beachten. Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

4.4 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung 852;552 f;gfrea -Sr:s;l‘-bEeighEeIChe
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) Salix alba Silber-Weide
Salix alba Silber-Weide
4.4.1 naturschutzfachlicher Ausgleich Tilia cordata Winter-Linde
Fur den naturschutzfachlichen Ausgleich (10.701 Wertpunkte) Tilia platyphyllos Sommer-Linde
werden innerhalb des Plangebietes Kompensationsflachen Ulmus glabra Berg-Uime
Ulmus laevis Flatter-Ulme

festgesetzt.

Auswabhlliste Kleinbdume/ Baumhecken
Botanischer Name Deutscher Name

4.4.2 Ersatzflache E1 Hecke zur Randeingriinung
4.4.2 1 Pflanzen einer dreireihigen Hecke, Mindestbreite 6 m

(siehe Pflanzschema), am Nord- und Ostrand des Plangebietes. Acer campesire Feld-Ahprn

. . Betula pendula Sand-Birke
Fachgerechte Fertigstellungspflege der Pflanzung, insbesondere Carpinus betulus Hainbuche
Wassern und Ersatzpflanzung bei Ausfall. Malus domestica Kulturapfel
4.4.2.2 Die Gehdlzarten sind landschafts- und standortgerecht aus  pj5/us sylvestris Holz-Apfel

der "Auswahlliste Gehdlze" zu wahlen; Als Mindestpflanzqualitat Populus tremula Zitter-Pappel

sind bei Baumen 2 x v, mB, StU mind. 8 - 10 cm, bei Strauchern Prunus padus Traubep-Kirsche

wurzelnackt, Héhe 100 - 150 cm festgelegt. Pyrus pyraster Holz-Birne

4.4.2.3 Beachtung des Nachbarrechts (Ausfuhrungsgesetz zum Sorbus aria . Mehlbeere

Bij lichen Gesetzbuch AGBGB Art. 47 - 52) beziialich d Sorbus aucuparia Eberesche
urger '9 en esetzbuc r s ) ezugiich der Sorbus domestica Speierling

erforderlichen Grenzabstande (landwirtschaftliche Flachen Baume  sorpus torminalis Elsbeere

mind. 4m, Straducher mind. 2m, Nachbargrundstliicke Bdume mind. Ulmus minor Feld-Ulme

2m, Straucher mind 0,5m) zu beachten.
4.4.2.4 Die Hecke kann nach Bedarf alle ca. 20 Jahre
abschnittsweise verjlingt werden. Dies erfolgt durch "auf Stock

Auswahlliste Straucher

Botanischer Name Deutscher Name

setzen" von max. einem Drittel der Heckenlénge pro Jahr. Amelanchier ovalis Felsenbirne

Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
4.4.3 Ersatzfliche E2 MaRig extensives, artenarmes Griinland Cornus mas Kornelkirsche
4.4.3.1 Herstellen von Griinland im Bereich der Sichtachse zur gggﬁff:&'gﬁgﬁ? Egtseerl Hartriegel
Kirche St. Jakc_)bus durch Ans.aat mit regionalem Saatgu_t des Crataegus monogyna Eingriffliger Weikdorn
Ursprungsge_bletes 12 "Frénk|sche_s Hugelland" (z. _B. ngger- Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Hoffmann Mischung "01 Blumenwiese" oder "02 Frischwiese" o. Frangula alnus Faulbaum
glw.) gemal Angabe des Saatgutherstellers. Ligustrum vulgare Gewsdhnlicher Liguster
4.4.3.2 Die Pflege efolgt im ersten Jahr nach Angabe des Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Saatgutherstellers. Prunus spinosa Schlehe
4.4.3.3 Die Grunflachen sind im zweiten bis fiinften Jahr ab 3 -4 x ~ Rhamnus cathartica Kreuzdorn
jahrlich ab Mitte Mai, ab dem sechsten Jahr 2 - 3 x jahrlich ab ggzz canina \Ijvlé?r?-séﬁgese
Ende Juni zu mahen. Das Schnittgut ist vollstandig abzufahren Rosa spin%sissima Bibernell-Rose
(kein Mulchen). Salix caprea Sal-Weide

4.4.3.4 Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

5. Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz und VermeidungsmaRnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP, K. MeRlinger siehe
Anlage 1) durchgefiihrt. Das Ergebnis wurde als Analge zur Begriindung mit aufgenommen. Die im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag geforderten VermeidungsmafRnahmen sind bei der Planung und Bauausfiihrung zu bericksichtigen.

s. Fachbeitrag Punkt 4 VermeidungsmaRnahmen:

V1: Um Stérungen jagender Fledermause zu vermeiden erfolgen Bau-, Instandhaltungs- und ggf. Umbaumaflnahmen
wahrend der Aktivitétszeit von Flederméusen (Mérz bis Ende Oktober) nicht in den Ddmmerungs- und Nachtzeiten.

V2: Alle Beleuchtungsanlagen werden mit LED-Lampen (Neutral-oder Warm-LED bis 3.000 K) ausgestattet, um die
Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle so weit wie méglich einzuschrénken. Leuchtkdrper und Reflektoren werden
so ausgerichtet, dass die Lichtkegel nur auf befestigte Flachen und nicht in den freien Luftraum, auf Gehdlze oder
Grunflachen gerichtet sind. Die Beleuchtung wird spatnachts abgeschaltet bzw. mit Bewegungsmeldern ausgestattet.

V3: Um die Gefahr der Kollission mit Glas- und spiegelnden Fassadenflachen fiir Végel zu reduzieren, ist im Zuge der
weiteren Planung der Gebdude auf die Vermeidung folgender Elemente zu achten:

- keine freistehenden transparenten Scheiben

- keine grof3en, spiegelnden, zusammenhangenden Glas- oder Metallelemente

- keine Eckverglasungen oder grole gegeniberliegende Scheiben mit Durchsichten (z.B. bei Treppenhausern oder
Verbindungsgéngen)

Stattdessen Verwendung von z. B.

- transluzentem Glas, Mattierung, Profilglas, Glasbausteinen

- fest installierte Blenden, Lamellen, Holzlattungen oder Metallgitter vor der transparenten oder spiegelnden Fassade.

Sollen aus gestalterischen Griinden Elemente verwendet werden, die Vogelschlag beginstigen, sind diese fiir Végel sichtbar
zu machen. Dies erfolgt durch dauerhaft angebrachte, vogelabweisende Markierung auf der Anflugseite mit dem Prifsiegel
"hoch wirksam" Uiber die gesamte Glasflache, die sich kontrastreich vor dem Hintergrund abhebt (weitere Ausfiihrungen siehe
saP).

V4: Die Geholzrodungs- und Pflegearbeiten erfolgen auferhalb der Brut-, Nist- und Fortpflanzungszeiten von Végeln, also
entsprechend der gesetzlichen Regelungen (§ 39 Abs. 5 BNatschG) nicht im Zeitraum zwischen 1. Méarz und 30. September.

V5: Falls die zeitliche Vorgabe zu Gehdlzarbeiten nicht eingehalten werden kann, ist eine 6kologische Belgeitung durch eine
qualifizierte Fachkraft nétig. Die MalRnahme ist rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehérde bekannt zu machen.

V6: Bereits in der ErschlieBungsphase wird darauf geachtet, dass keine Bauwerke und Situationen mit Fallenwirkung fir
Kleintiere (z. B. Eidechsen, Amphibien) entstehen, z. B. durch offene Baugruben, bodengleiche Treppenabgange,
Tiefgaragen-Einfahrten ohne Tor, Lichtschachte, Entwasserungsrinnen (feinmaschige Abdeckung erforderlich), offene
Fallrohre. Gullis werden nicht unmittelbar an hohen Bord- und Randsteinen, sondern davon abgesetzt eingebaut.

V7: Sockel von Einfriedungen/ Rabatten etc. werden alle ca. 10 m unterbrochen ausgefiihrt, so dass sie fir Kleintiere (z. B.
Reptilien, Amphibien) durchladssig werden. Zaune erhalten in diesem Abstand eine vom Boden aus 20 cm hohe Aussparung
als Durchlass. Ausgenommen von dieser MaBnahme sind bauliche Einrichtungen zur Herstellung der Barrierefreiheit z. B. an
Bushaltestellen.

@@@@@@@@@@

C. Hinweise

1. Baumpflanzungen, Absténde

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sind das "Merkblatt lber Badume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, und das DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
"Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" zu beachten.

2. Denkmalschutz, Bodendenkmalpflegerische Belange

Archaologische Denkmaler sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt. Eine archzologisch qualifizierte Voruntersuchung
hat keinerlei Hinweise auf archdologische Befunde ergeben. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenarbeiten
auftretende vor- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche Funde nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz
unverziglich der Denkmalschutzbehérde gemeldet werden miissen. Samtliche Bodenbeobachtungen und -funde (z. B.
auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) sind gemaf Art.
8 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle
Nirnberg) oder der unteren Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Ansbach anzuzeigen.

3. Altlasten. Bodenverdnderungen
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir das Bestehen von Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches vor. Sollten bei

Aushubarbeiten dennoch optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schéadliche Bodenveradnderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt Ansbach als untere
Bodenschutzbehdrde im Rahmen der Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSChG zu benachrichtigen.

4. Bodenarbeiten
Bauarbeiten sind bodenschonend vorzunehmen. Die Vorgaben zum besonderen Schutz des Mutterbodens, zum Umgang mit
und zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV sind dabei zu beachten.

5. Regelung des Wasserabflusses, Grundwasserschutz
Wird im Zuge der ErschlieBung oder bei Baumafinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so ist bereits fir eine

voriibergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 WHG, Art. 70a BayWG).

6. Baulicher Schallschutz

Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen ist die Schallimmissionstechnische Untersuchung der
auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen des W. Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik GmbH & Co. KG,
Bericht Nr. 16637 vom 02. 10.2024, zu Grunde zu legen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass bei der Betrachtung der Gewerbegerauschimmissionen die Orientierungswerte der
DIN 18005 nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Bei der Betrachtung der Verkehrsgerduschimmissionen ist festzustellen, dass die schalltechnischen Anforderungen der DIN
18005 und der 16. BImSchV Uberschritten werden.

Zum Schutz vor Verkehrsgerduschimmissionen des Plangebietes wurden aktive L&rmschutzmafRnahmen tberpriift und
beurteilt. Die Grenzen zur Gesundheitsgefédhrdung, die nach der Rechtsprechung im Allgemeinen Wohngebiet ab 70 dB(A)
am Tagund ab 60 dB(A) in der Nacht angenommen werden, werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht erreicht. Nach Abwagung aller Belange kénnen daher passive Larmschutzmalnahmen fur schutzbedrftige
Aufenthaltsrdume in den geplanten Geb&uden vorgesehen werden.

Aus fachtechnischer Sicht wird hierzu die Auslegung der erforderlichen passiven LarmschutzmalRnahmen auf Grundlage der
DIN 4109 in der aktuellen Fassung empfohlen.

Weiterhin wird empfohlen, die an den Fassaden der geplanten Gebaude zu erwartenden Beurteilungspegel nach Vorlage der
Baugenehmigungsplane erneut zu ermitteln, um die Eigenabschirmung durch den geplanten Bauk&rper mit zu
berlcksichtigen.
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Verfahrensvermerke

1.

Der Stadtrat der Stadt Ornbau hat in seiner Sitzung vom 22.10.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den
Aufstellungsbeschluss fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Kappelweiher" gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.11.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.10.2024 hat in der Zeit vom 18.11.2024 bis 20.12.2024
stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.10.2024 hat in der Zeit vom 18.11.2024 bis 20.12.2024
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurden die Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gem. §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx beteiligt.

Gleichzeitig wurde dieser gemaR § 3 Abs. 2 BauGB veréffentlicht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom xx.xx.xxxx den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom xx.xx.xxxx als Satzung beschlossen.
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Der Satzungbeschluss zum Bebauungplan wurde am gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tagzu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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