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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralie Ost"

Satzung und BegrOndung
LAR Sconsult
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralge Ost"
Satzung und BegrOndung

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

LAR sconsult

A PRAAIVIBEL

Nach S 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fOr den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in derjeweils g01tigen Fas-

sung (s. Rechtsgrundlagen) hat die Stadt V6hringen den Bebauungsplan mit GrOnordnung „Wohnge-

biet KranichstraFie Ost” in 6ffentlicher Sitzung am 20.05.2021 als Satzung beschlossen.

Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich von insgesamt ca. 2,86 ha umfasst die GrundstOcke mit den Ft.-Nrn.: 464 (Teil-

bereich), 471 (Teilftiche), 480, 480/1 480/2 sowie 480/3 (Teilbereich), Gemarkung V6hringen.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit GrOnordnung „Wohngebiet Kranichstrarge Ost” besteht aus dem Textteil vom

20.05.2021 mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichneri-

schen Teii (Planzeichnung) vom 20.05.2021. Dem Bebauungsplan ist eine BegrOndung in der Fassung

vom 20.05.2021 beigef09t.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 (1 3634), zuletzt durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728) geandert

Verordnung LIber die bauliche Nutzung der GrundstOcke (BauNVO) Baunutzungsverordnung in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpline und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai

2017 (BGBI. 1 S. 1057).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007

(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt durch b 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S.

663) geandert

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,

BayRS 2020-1-1-1), zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) geandert

Gesetz LIber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.

Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt durch Artikel 290 derVerordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. 1 S.

1328)
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BebauungspEan mit GrOnordnung ''Wohngebiet Kranichstralie Ost"
Satzung und BegrOndung

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 9 9 BauGB

LAR sconsult

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, class der Bebauungsplan mit GrOnordnung „Wohngebiet Kranichstrafge Ost“,

bestehend aus dem Textteil und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) in der Fassung vom

21.a 202 /Adem Stadtratsbeschluss vom Za,q.i..Z€)24u Grunde Iag und diesem entspricht.

V6hringen, den a.a?.a/l

Michael Neher, 1. BOrgerrneister
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Granordnung „Wohngebiet Kranichstralie Ost“ der Stadt V6hringen tritt mit

der ortsOblichen Bekanrltmachung vom 30.0L.20Zt gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

a} /t+/

V6hringen, den a.CH. 2024

chael Neher 1. BOrgermeister
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralge Ost"

Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 9 9 BauGB

LAR Sconsult

B SATZUNG

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. e 9 BauGB

+ =n + Riumlicher Geltungsbereich

gem. g 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mit GrOnord-
nung „Wohngebiet Kranichstralie Ost”

(s. Planzeichnung)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Atlgemeines Wohngebiet (WA)
gem. 9 4 BauNVO

zutassig sind:

Wohngebiude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht st6renden Handwerksbe-
triebe

Aniagen fOr kirchliche, kuiturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe

Anlagen fOr Verwa:tungen

Anlagen fOr sportliche Zwecke (gema(g 9 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sowie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (gemirib 4 Abs. 3 Nr. 4-5
BauNVO) sind nicht zulassig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

1.2 MaB der baulichen Nutzung

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
gem. 9 19 Abs. 1 BauNVO

hier: 0,35
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet KranichstraBe Ost"

Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 9 9 BauGB

LAR sconsult

Die zu15ssige Grundflichenzahl darf gem. 9 19 Abs.4 Satz 2 BauGB
durch:

Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
Nebenanlagen im Sinne des b 14
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache, durch die
das Baugrundstack lediglich unterbaut wird

bis zu 50% Oberschr}tten werden

DarOber hinaus darf die zulissige Grundflachenzahl des Gebaudety-
pen 1 (GS 1-4) durch:

– Tiefgaragen und damit verbundene geringfOgig aus dem Gelande
herausragende Aufbauten

bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 Oberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Pianzeichnung)

maximal zulassige Anzahl Vollgeschosse
gem. g 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

hier: 3

Zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses siehe Art. 2 Abs. S BayBO
in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung (gem. Art. 83
Abs. 6 BayBO).

(s. Typenschablone in der Pianzeichnung)

Maximal zulassige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
Hauptgebiude in m
gem. b 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 0,30 m

Die RohfuRbodenoberkante (ROK) fOr das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes darf maximal O,30 m LIber der fertigen Strallenoberkante, ge-
messen in der Mitte der zur Stralie gewandten Gebaudeseite betra-
gen

Die RohfuRbodenoberkante (ROK) fOr das Erdgeschoss des Hauptge-
biudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln:
Die gepianten Gebaudeauilenkarlten derjeweiligen bautichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der GrundstOckszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungstinie) ver-
langert. Die dort vorhandenen H6henwerte der ErschlieBungsstraFie
werden als H6henbezugspunkt fOr die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
tett. Der ausgemittelte H6henbezugspunkt + 0,3 m ergibt die maxi-
male RohfuRbodenoberkante (ROK) far die Bauparzelle.
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstrarie Ost"
Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 9 9 BauGB

LAR sconsult

Befinden sich geplante Gebaude im Bereich von zwei unterschiedti-
chen ROK-H6hen, ist diejenige ROK-H6he zu verwenden, wo der gr6-
Eere Teil des geplanten Hauptgebaudes liegt.

W Hmin=
8,6 m

Mindest-Wandh6he (WH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 8,6 m

Es ist mindestens die in derTypenschablone festgesetzte Wandh6he
notwendig.

Die Mindest-Wandh6he bemisst sich von der RohfuBbodenoberkante
(ROK) im Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Au-
llenwand mit der Dachhaut.

Wenn zulassige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der Auflenwand mit der Dachhaut liegen, bemisst sich
die maximal zulassige Wandh6he an einer gedachten Verbindungslinie
zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten au-
Berhalb dieser Bauteile.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zulassige Wandh6he (WH) in m
gem. 9 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 9,0 m

Es ist maximal die in der Typenschablone festgesetzte Wandh6he zu-
lissig.

Bei Sattel- und Walmd3chern bemisst sich die maximal zulassige
Wandh6he von der RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss
(EG) bis zum Schnittpunkt dertraufseitigen AuBenwand mit der Dach-
haut

Bei Gebauden mit Flachdachern betrigt die maximal zulassige Wand-
h6he 9,50 m. Bei Gebiuden mit Flachdachern wird die maximal zu13s-
sige Wandh6he am h6chsten Punkt (i.d.R. Attika) des Gebaudes ge-
rrlessen .

Wenn zulassige Wiederkehre oder Dachaufbauten im Bereich des
Schnittpunktes der Auflenwand mit der Dachhaut liegen, bemisst sich
die maximal zulassige Wandh6he an einer gedachten Verbindungslinie
zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten au-
ilerhalb dieser Bauteile.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Bebauungsplan mit GrOnordrlung "Wohngebiet KranichstraRe Ost"

Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 9 9 BauGB

LJAvR Sconsult

FHmax =
13,0 m

maximal zulissige Firsth6he (FH) in m
gem. b 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 13,0 m

Bei Sattel- und Walmdachern bemisst sich die maximal zulassige First-
h6he von der RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG) aus-
gehend am h6chsten Punkt des Dachfirstes.

Bei Gebauden mit Flachdachern wird nur die maximale Wandh6he als

oberer Bezugspunkt festgesetzt.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

1.3 Bauweise und Baugrenze

0
offene Bauweise

gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

a
abweichende Bauweise

gem. g 22 Abs. 1 BauNVO

In der abweichenden Bauweise sind Hauptgebiude an die 6stliche
GrundstOcksgrenze, Nebengebaude und Garagen an die westtiche
GrundstOcksgrenze heranzubauen (=Kettenhaustyp). Ausnahmen stei-
len die GrundstOcke GS5 und GS9 sowie GS10 und GS12 dar, die auf-

grund ihrer Lage als EckgrundstOcke mit der abschliellenden Gebiude-
kante nicht an die Parzeilengrenze herangebaut werden mOssen. Zu-
dem gilt, dass eine Gebiudereihe mit einer Lange von LIber 50 m zu-
lissig ist.

(s. Typenschablone in der Pianzeichnung)

nur Einzelhauser zulassig
gem. 922 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Nur Hausgruppen (Kettenhauser, Reihenhiuser) zulassig
gem. 922 Abs. 1 BauNVO

Als Hausgruppen sind nur Kettenhauser, Reihenhiuser zulassig. Ket-
tenhauser definieren sich durch einseitige Grenzbebauung. Reihen-
hauser definieren sich durch beidseitige Grenzbebauung.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralge Ost"
Satzung und Begrandung

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 1 9 BauGB

LAB;suIt

Maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten
gem. 99 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

hier: neun

Die in der Typenschablone festgesetzte maximale Anzahl an Wohnein-
heiten pro Wohngebaude darf nicht Oberschritten werden.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

+ Baugrenze
gem. b 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Gebiude und Gebaudeteile sind innerhatb der Baugrenze zu errichten.
Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen ist ausnahmsweise in
geringfClgigem Ausma[! bis zu 1,0 m zulassig.

(s. Planzeichnung)

rl
1 TG 1
I I

Umgrenzungslinie far Tiefgaragen und deren Zufahrt
gem. 99 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Unterirdische Garagen (TG) und deren Zufahrten sind nur innerhalb
dieser Umgrenzungstinie sowie innerhalb der Baugrenze zulassig.

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung fOr Garage/Carports
gem. 9 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Garagen/Carports sind nur innerhalb der Ftachen far Garagen/Car-
ports sowie der Oberbaubaren GrundstOcksflachen (Baugrenze, Bauli-
nie) zulassig.

(s. Planzeichnung)

Nebenanlagen
und nicht-
tiberdachte
Stellplatze

gem. § 12, 9 14 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des 9 14 BauNVO sind nur innerhatb der Bau-
grenze sowie der Umgrenzung far Garagen/Carports zulassig.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas, warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig.

Nicht-0berdachte Stellplitze sind auch auBerhalb der Baugrenze zu-
lassig.

Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem.
Art. 6 BayBO.
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralie Ost"

Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. + 9 BauGB

LAR Sconsult

Soweit in der Planzeichnung eine abstandsflichenrelevante Gelande-
h6he (GOK) festgesetzt ist, ist auf diesen GrundstOcken diese GOK far
die Bemessung der Abstandsflachen mal!gebend.

1.1 Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache

gem. e 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

inkl. Seitenf15chen

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung: Geh- und Rad-
weg
gem. 99 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Bereich der privaten GrundstLIckszufahrten ist Uberqueren der Of-
fentlichen GrOnflache zulassig.
(s. Planzeichnung)

+ Gehweg, Lage variabel
gem. g 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Lage des Gehweges ist innerhalb der GrOnflichen variabel.
(s. Planzeichnung)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

(s. Planzeichnung)

1.2 GrOnflachen, GrOnordnung

Offentliche GrOnfliche mit Zweckbestimmung: Verkehrsgran
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Im Bereich der privaten GrundstLIckszufahrten ist Uberqueren der Of-
fentlichen Granflache zulassig.
Eine Versickerung ist zulassig.

(s. Planzeichnung)

Offentliche GrOnflache mit Zweckbestimmung: Parkanlage
gem. 9 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Flichen sind als GrOnfliche anzulegen und zu gestalten.

Es ist mindestens die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Bau-
men I. oder II. Ordnung zu pfianzen.
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Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralie Ost"
Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

LAR Sconsult

Es sind Geh61ze aus der unter „Pflanzempfehlungen“ (gem. Ziff. 3.2)
aufgefOhrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Die Pftanzung giftiger Geh61ze wie Eibe oder Kegel-Eibe ist nicht zulas-
SIg

Eine Versickerung ist zutissig.

(s. Planzeichnung)

• • • •
• •

a •• • • •

6ffentliche Granfliche mit Zweckbestimmung: OrtsrandeingrOnung
gem. S 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Flache ist mindestens mit 25% mit Strauchern und Hecken aus der
in den „Pflanzempfehlungen“ (gem. Ziff. 3.2) aufgefOhrten Pflanzen-
auswahl zu bepflanzen
(s. Planzeichnung)

Private Grund-

stClcke

gem. 9 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Je 500 mz (angefangene) Grundstacksfliche ist min. 1 Baum I. oder II.

Ordnung aus der unter „Pflanzempfehlungen“ (gem. Ziff. 3.2) aufge-
fOhrten Pflanzenauswahl anzupflanzen. Die Lage derAnpflanzung ist
variabel.

Die Mlindestgr6Be der zu pflanzenden Baume I. und II. Ordnung be-

trigt 16-18cm Stammumfang.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: „Rund um die Gartengrenze“; Bayerisches Staatsministerium

der Justiz, Februar 2018).

g Baumpflanzung, Lage variabel
gem. 9 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(s. Planzeichnung)

StraBenbegleitende Baumpflanzung, Regelmilliger Abstand, Lage
variabel

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(s. Planzeichnung)

BegrOnung von

Stellplitzen
F(Ir je angefangene 5 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter
Baum, Wuchsklasse II aus der unter „Pflanzempfehlungen“ (gem. Ziff.
3.2) aufgefOhrten Pflanzenauswahl zu pflanzen und dauerhaft zu un-

terhalten, dessen Baumscheibe mindestens 6 m2 groB ist. Die Lage der
Anpflanzung ist variabel.
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Bebauungsplan mit Granordnung "Wohngebiet Kranichstra[Ie Ost"

Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. i 9 BauGB

LAR Sconsult

1.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Abgrenzung Ausgleichsflachen {hier Al)
Flachen fOr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft

Gem. Umweltbericht, Kap. 4.2, wird fOr den Eingriff in Flachen mit ge-
ringer und mittlerer Bedeutung far Naturhaushalt und Landschaftsbild
und einem Kampensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,4 ein Ausgleichs-
bedarf von 7.765 m2 ben6tigt.

FCIr den 6kologischen Ausgleich werden externe Ausglelchsmaflnah-
men herangezogen.

Ausgleichsflichen A1 und A2: Fl.-Nrn. 386 und 387, Gemarkung
Wallenhausen, Gesamtflache ca. 5.710 m2.

MaBnahmen:

Hier soII der Graben hauptsachtich auf seiner SOdseite aufgeweitet
werden, um Uferaufweitungen und ephemere Kleingewasser mit un-
terschiedlichen Tiefen und flachen Ufern herzustellen

Beidseitig des Grabens ist die Entwicklung eines 3-4 m breiten Hoch-
staudensaums durch Sukzession der bereits im Graben vorhandenen

Arten vorgesehen. Auf der FIache A1 soII die Ackerf13che mit einer
krauterreichen Regiosaatgutmischung (70% Kriuter, 30% Graser) ein-
gesat und als Extensivwiese bewirtschaftet werden. zusatzlich sollen
als Erganzung der vorhandenen Geh6izstrukturen drei GebOschgrup-
pen gepflanzt werden. Dazu sind heimische Straucher und autoch-
thone Pflanzware zu verwenden.

Pflege:

Es erfolgt eine zweischOrige Mahd der Wiesen mit Abfuhr des Mahd-
guts, wobei der erste Schnitt nicht vor dem 15.06. liegen soilte. Even-
tueil ist auf der Flache A1 je nach Aufwuchs in den ersten drei Jahren
ein dritter Schnitt zur Aushagerung notwendig.
Der Hochstaudensaum sowie die flachen Uferbereiche und Mulden

wird abschnittsweise alte zwei bis drei Jahre gemiht, ebenfalls mit Ab-
fuhr des Mahdgutes.
Im Bereich der GebOschgruppen findet je nach Bedarf in den ersten
drei Jahren ein Ausmahen der Geh61zzwischenriume statt. Danach

sollten die Straucher regetmaBig etwa alle 10 - 15 Jahre abschnitts-
weise auf Stock gesetzt werden, um eine VerjOngung der Geh61ze zu
erreichen. Die Heckenpftege muss auFlerhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit von geh61zbewohnenden V6getn im Zeitraum zwischen I. Oktober
und 28. Februar erfolgen.
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Satzung und BegrOndung
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 9 9 BauGB
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Ausgleichsfliche A3: Fl.-Nr. 677, Gemarkung V6hringen, Gesamtfla-
che ca. 2.110 ma.

MaFlnahmen:

Die Flache befindet sich bereits im Okokonto der Stadt V6hringen und
wird als Extensivwiese mit zweimaliger Mahd bewirtschaftet, in ihrem
Osten befindet sich eine Hecke, die als Windschutz und als Lebens-
raum fOr V6gel angelegt wurde.

PfteRe:

Zweimalige Mahd / Jahr mit Abfuhr des Mahdgutes.

n Heckenpflanzung
(siehe Ausgteichsflache A1 und A3 in der Planzeichnung)

Grabenaufweitung, ephemeres Kleingewasser
(siehe Ausgleichsfliche A1 und A2 in der Pianzeichnung)

Extensivwiese

(siehe Ausgteichsflache A1, A2 und A3 in der Planzeichnung)

Hochstaudenflur
(siehe Ausgteichsflache A1 und A2 in der Planzeichnung)

CEF 01: Ausgleich eines Reviers der Feldlerche
Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust eines Feldler-
chenreviers, das auf der Ftur-Nr. 97 (Gemarkung lllerzell) ausgeglichen
wird.

1.4 Sonstige Festsetzungen

Niederschlags-
wasser

gem. 99 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist innerhalb des GrundstOckes
zu versickern.

Grundstacksentwasserungsanlagen sind wasserdicht und auftriebssi-
cher zu errichten.

Bodenver-

siegelung
gem. 99 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Satzung und BegrOndung
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Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmag zu be-
schrinken.

Stellplatze sowie deren Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen
GrundstOcken sind nur in einer AusfOhrung als Rasen-Gitterstein, Ra-

senpflaster mit breiten begranten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflas-

ter oder als wassergebundene Flachen zulassig.

Grundwasser-
schutz

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) mOssen

Kelter oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes iiegende

Riume in den im Plan gekennzeichneten Gebieten bis mindestens

zum bisher bekannten Grundwasserh6chststand (HHW) von 491,99 m
0. NN zuzaglich einem geeigneten Sicherheitszuschiag wasserdicht

(z.B. weiBe Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist

aufeinen Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses

entsprechend anzupassen.

festgesetzte, abstandsfIachenrelevante Gelandeoberkante (GOK)
gem. 9 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit Art. 6 Abs. 4 BayBO

trier: 495,5 m 0. NN

Bezugspunkt fCIr die Bemessung der zulassigen Abstandsflachen ist die
festgesetzte Gelandeoberkante.

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

gem. g 16 Abs. 5 BauNVO

Abgrenzung von unterschiediichem MaB der bautichen Nutzung

(s. Ptanzeichnung)
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LAR sconsult

2 Ortliche Bauvorschriften gem. 9 9 Abs. 4 BauGB

SD/WD/FD
zulassige Dachformen
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: Sattel-, Walm-, oder Flachdach

Die in der Typenschabtone in der Planzeichnung festgesetzten Dach-
formen gelten fOr Hauptgebaude. FOr Garagen und Nebenanlagen
sind auch Flachdacher zulassig, sofern diese begrOnt sind.

FOr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen zuldssig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Dachneigung
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: Sattel-, Walmdach: 19-45 Grad; Flachdach: 0-5'

Die in der Typenschablone in der Planzeichnung festgesetzten Dach-
neigungen gelten far Hauptgebaude.

Die Dachneigung von Nebengebauden und Garagen richten sich nach
der Dachneigung des jeweiligen Hauptgebaudes. Dies gilt nicht fOr
Ftachdicher bei Garagen und Nebenanlagen.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Dachdeckung
und -farbe

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Als Dachdeckung fOr geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
pfannen in roten und rotbraunen T6nen und nichtglanzend zulissig.
FCIr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachdeckungen und -
farben zulassig.

Ftachdicher sind extensiv zu begrOnen.

Solarthermie
und Photo-

voltaikanlagen

gem. Art. 81 Abs. I Nr. 1 BayBO

Bei geneigten Dachflachen (SD, WD, PD) sind Solarthermie- bzw. Pho-
tovoitaikanlagen in gleicher Neigung wie das Hauptdach mit einem
maximalen Abstand von 0,3Sm zur Dachhaut und mit min. 1,Om Ab-
stand gegen LIber den Dachrandern und des Gebaudefirsts auszufOh-
ren, Aufstanderungen sind hier nicht zutassig.

Bei Flachdachern dOrfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die
Wandh6he um max. 1,50 m Oberschreiten und sind mit min. dem 1,5-
fachen Abstand ihrer Hdhe gegenOber den Au(genwanden zurOckver-
setzt anzuordnen.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an der Hausfassade sind bOn-

dig in die Fassade zu integrieren.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.
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Satzung und BegrOndung

Ortliche Bauvorschriften gem. 9 9 Abs. 4 BauGB
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Gestaltung der gem. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

pry?t::erund- Die privaten GrundstOcksflachen sind zu begrOnen. Schotter- bzw
stocksflachen _.- –. - - -.: : -–- - :- T- - :--,- :’ --- I _

Steingarten sind nicht zulassig.

Einfriedungen gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Zu der ErschlieFlungsstraBe hin sind nur sichtdurchlassige Einfriedun-
gen aus Draht- Metali oder Holz sowie Laubhecken bis zu einer maxi-
maien H6he von 1,00 m zulassig. Zu Einfriedungen zwischen den
GrundstOcken werden keine Vorgaben getroffen.

Etnfriedungen und Bepflanzungen dOrfen die Verkehrssicherheit df-
fentlicher StraBenraume nicht beeintrachtigen.

Sockelmauern sind unzu13ssig.

H6henlage der
Baugrundstacke
und Gelandemo-

deilierungen

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V. m. Art. 10 8ayBO

Anb6schungen dOrfen nur bis zur konkret geplanten bzw. ausgefahr-
ten H6he des FertigfuBbodens der Hauptgebaude erfolgen, Abgrabun-
gen unter das natOrliche Gelande sind nicht zuiassig.

Ausgenommen hiervon sind Gelandemodellierungen im Bereich der
BaugrundstOcke, wo eine Gelandeoberkante (GOK) festgesetzt ist
(siehe Punkt 1.3). Das Gelinde der BaugrundstOcke ist auf mindestens
75 % der Gesamtflache an das H6henniveau der in der Pianzeichnung
festgesetzten Gelandeoberkante (GOK) anzupassen, Abweichungen

(Uber-/Unterschreitungen) bis max.+/- 0,30 m sind zulassig. Das Ge-
linde ist so zu verziehen, class an den GrundstOcksgrenzen keine H6-
hensprOnge entstehen und das Getandeniveau nicht CIt>er dem Stra-
Benniveau liegt. VerfOgt das benachbarte GrundstOck ebenfalls LIber
eine festgesetzte Gelandeoberkante (GOK}, sind die beiden festge-
setzten H6henniveaus an den GrundstLIcksgrerIzen zu mitteln und der
h6hengteiche Anschluss herzustellen. VerfOgt das benachbarte Grund-
stack Ober keine festgesetzte Gelandeoberkante (GOK) (z.B. zur Rei-
herstralie im SOden), so ist das Gelande unter der Einhaltung eines
B6schungswinkeis von maximal 1: 2 in jedem Fall so zu verziehen, dass
an den Grundstacksgrenzen keine H6hensprOnge entstehen und das
Gelandeniveau nicht LIber dem StraBenniveau liegt. DarOber hinaus
gehende Gelandemodeliierungen k6nnen gem. 9 31 Abs. I BauGB aus-
nahmsweise bis zur H6he des natOrlichen Gelandes zugelassen wer-
den

Weiterhin ausgenommen sind Gelandemodellierungen im Bereich der

6ffentlichen GrOnflachen und notwendigen Tiefgaragenabfahrten.

StOtzmauern sind unzulassig.
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Erforderliche
Stellplatze

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO

Bei Gebauden mit bis zu zwei Wohneinheiten sind je Wohneinheit 2
Steliplatze nachzuweisen. Bei Get)auden mit mehr als zwet Wohnein-
heiten sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bet ungera-
der Summe der Stellplatze ist aufzurunden.

Bei Geb3uden mit bis zu 2 Wohneinheiten k6nnen Stellplatze vor Ga-
ragen dann auf den Stellplatzbedarf angerechnet werden, wenn der
Abstand zwischen Stra[!enhinterkante und Garage mindestens 5,0 m
betragt.

Far sonstige Nutzungen gelten die entsprechenden landesrechtlichen
Vorgaben.
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3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

3.1 Hinweise

F
FT
[

F
[
[
[
T)]

B
[

GrundstOcksgrenze, PlantIng
{Vorschlag}

Parzellennummer mit Flachengr6Be, Planung
(Vorschlag)

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude

Gelindeh6he in m 0. NN (Bestand)

Straflenh6he in m 0. NN (in Planung)

Stellplitze (in PlantIng)

B6schung (in Planung)

Sickerfliche (in Planung)

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan " Kranichstrafie West
(in Planung)

Verkehrsflache auBerhalb des Geltungsbereiches
(in Ptanung)

[(
f 408/1 1
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3.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste Es wird empfohten, im Bereich der Garten und GrOnfiachen Geh61ze
aus der nachfoigenden Liste (einheimische Geh61ze) zu verwenden:

Obstbaumarten

Apfel:
Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Wilhelm, Luikenapfel, Roter Boskoop, Sch6ner aus Boskoop
Birnen:

Alexander Lucas, Lingelerbirne, Ulmer Butterbirne
Pflaumen:

Zwetschgen: Hauszwetschge, Sch6nberger Zwetschge, Wangenheimer
FrOhzwetschge

„Die mit „*“ gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstver-
mehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes
Pflanzmateriat zu verwenden.“

Es k6nnen aber auch andere krankheitsresistente, 6rttich bekannte

und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemaF!
Liste der Bayerischen Landesanstatt fOr Wein- und Gartenbau „Feuer-
brandtoterante Apfel- und Birnensorten“

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn (*)
Bergahorn (*)
Rotbuche (*)
Winterlinde (*)
Sommerlinde (*)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Biume ll. Ordnung

Feldahorn

Birke (*)
Hainbuche (*)
Vogelkirsche (*)
Mehlbeere
Eberesche

Acer campestre
Betula penduta
Carpinus betuius
Prunus avium
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Grollstraucher und Straucher:

Berberitze Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel
Haseinuss

Liguster
Rote Heckenkirsche
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Kreuzdorn

Hundsrose

Roter Holunder

Wolliger Schneeball

Rhamnus cathartica

Rosa canina

Sambucus racemosa

Viburnum lantana

Kletterpflanzen/Ranker
Waldrebe Clematis vitalba
Efeu Hedera helix

Hopfen Humulus lupulus
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii‘

DachbegrOnung
Golddistel Cartina vulgaris
Zypressen-Wolfsmilch Euphorbiacyparissias
Steinbrech-Feisennelke Petrorhagia saxifraga
weifie Fetthenne Sedum album

Feisen-Fettblatt Sedum cauticota

Weihenstephaner Gold Sedum floriferum

ImmergrOnes Fettblatt Sedum hybridum

Frahlings-segge Carex caryophyllea

Erd-Segge Carex humilis

Vogelful!-Segge Carex ornithopoda
Nickender Lauch Altium cernuum

Gelber Lauch Atlium fIavum

Kiel-Lauch Allium pulche IIum

Neben den aufgefOhrten Arten k6nnen auch andere heimische und in-
sektenfreundliche Laubstraucher und Laubbaume gepflanzt werden.
Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geh61zen, die als Zwischenwirt fOr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverardnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551, zutetzt geandert durch Artikel 3 9 5
des Gesetzes vom 13. Dezember 2007, BGBt. i S. 2930) gelten.

3.3 Sonstige Hinweise

Landwirtschaft- Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftiich ge-

liche Emissionen nutzten Flachen muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, GerOche und Staub} ausgegangen werden. Diese sind ats ortsOb-
lich zu bewerten und von den Anwohnern zu dulden
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Gestaltung der
Freiflachen

Im Rahmen des Antrages auf Genehmigungsfreistellung bzw. Bauge-
nehmigung sollte ein, mit der Stadt abgestimmter Freifldchengestal-
tungsplan vorgelegt werden.

Die Zufahrtsstralgen sind gemaB der „Richtlinie aber Flachen fOr die
Feuerwehr“ zu errichten.

Brandschutz

Der L6schwasserbedarf ist gemaFg DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicher zu
steilen.

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Aus-
wahl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.

Aktiver Klimaschutz und Anpassung an die Folgen des Klimawandels

erfordern eine effiziente Energienutzung. Ein GroBteil der Energie

wird fCtr den Betrieb von Gebauden verwendet, gieichzeitig bestehen

in diesem Bereich groBe Einsparpotenziale.

tmmergr6Bere Bedeutung erlangen kommunale Energieversorgungs-

konzepte, die eine Nutzung der 6rtltchen und regionalen Energietra-

ger im Bereich der erneuerbaren Energien erm6glichen. Aus diesem

Grund strebt die Stadt V6hringen die warmeversorgung des Wohnge-
bietes LIber ein Nahwirmenetz an (vgl. Planungshilfe Energiesparen-
des Bauen, 2003, sowie Urnweltbewusst heizen mit erneuerbaren

Energien, 2015, download unter: https://www.stmb.bay-

ern.de/buw/bauthemen/gebaeudeundenerRie/ ).

Energieeffizienz

Bodenbeschaf-

fenheit, Altlas-
ten

Von der Stadt wurde ein Baugrundgutachten beauftragt, welches sich

zum Zeitpunkt der Planerstellung noch in Bearbeitung befindet. Ab-

hangig von dessen Ergebnissen und dem jeweiligen Bauvorhaben,

wird den EigentOmern empfohien, weitere separate Baugrundgutach-
ten einzuholen.

tnnerhalb des Geltungsbereichs tiegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. AltIastenverdachtsflichen var. Sollten sich

im Zuge der BaumaBnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit

abzeichnen und werden Abiagerungen oder Altlasten angetroffen,

sind ggf. weiteren MaBnahmen (g 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG

und Art. 1 Satz I u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den

zustandigen Fachbeh6rden durchzufOhren.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Get-

tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die

artenschutzrechtlichen Belange nach b 44 BNatSchG zu berOcksichti-

gen (T6tungs- und Verletzungsverbot, St6rungs- und schadigungsver-

bot). Dies gilt insbesondere fOr eventuell notwendige
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Abbrucharbeiten an bestehenden Schuppen, unvermeidbare Geh61z-

rodungen sowie die Baufeldfreimachung.

Bei BaufeIdfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach S 39 BNatSchG zu beachten. DarOber hinaus ist

der Bodenabtrag auBerhalb der Brutzeit der FeldFerche ausschlieBlich
von Oktober bis Februar durchzuf[lhren.

Bodenschutz Der im Zuge der Baumalgnahme anfallende Erdaushub ist m6glichst im

Piangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem, tro-

ckenen, br6seligen, nicht schmierenden Boden auszufOhren. Der hu-

mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flichen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-

ten zwischengetagert werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfaiit,

ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften

ordnungsgemaB und schadlos zu entsorgen. HierObersind Nachweise

zu fOhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bodendenk-
maler

In der Nahe befinden sich keine Bodendenkmaler. FOr Bodeneingriffe

jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-

malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in el-

nem eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zu-standigen Unteren

Denkmalschutzbeh6rde zu beantragen ist.

Plangenauig-
keit

Die Pianzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Stadt V6hringen ersteilt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit

auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren AusfOh-

rungsptanung oder Einmessung Abweichungen ergeben k6nnen. DafOr

karIn seitens der Stadt und des PtanungsbOros LARS consult, Memmin-

gen, keine Gewahr Obernommen werden.
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C BEGRUNDUNG

I Planungsanlass und Systematik

Am 23.07.2020 hat die Stadt V6hringen die Aufstellung des Bebauungsplanes mit GrOnordnung
„Wohngebiet KranichstraFie Ost“ beschlossen. Ziel der Planung ist die Schaffung eines Allgemeinen

Wohngebietes am n6rdlichen Stadtrand zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen Wohnraumbedarfs

der ortsansassigen Bev61kerung.

Far den gesamten Bereich zwischen „Falkenstralge” (Osten) und „lllerzeller Stra(ie” iiegt ein stadte-

bauliches Gesamtkonzept vor, welches auch die westiich des Geltungsbereiches gelegenen Flachen

bis zur „lllerzeiler Strafge" einbezieht (s. Lagepian). Uber die Weiterfahrung der „KranichstraBe“ soII

ein neues Wohngebiet mit einem m6glichen breiten Angebot an Wohnbauformen erschtossen und

eine neue Stadtkante geschaffen werden.

t• •

In 1

Eg!q: i

Abbildung l: Lage des Geltungsbereiches (schwarze Umrandung); grOn: Bereich des Gesamtkonzeptes

www.lars-consult.de Seite 24 von 45



Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet KranichstraFle Ost"

Satzung und BegrOndung
Beschreibung des Plangebietes, Rahmenbedingungen

LAR sconsult

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrecht lichen Voraussetzungen fOr

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des nordwestlichen Stadtrandes geschaffen. Durch die

getroffenen Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan „Wohngebiet KranichstraBe Ost“ den An-

forderungen des qualifizierten Bebauungsplanes (g 30 Abs. 1 BauGB), wodurch die zulassigkeit von

Vorhaben in dem Oberplanten Bereich abschlieFSend geregelt werden.

2 Beschreibung des Plangebietes, Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich am n6rdlichen Stadtrand, im Anschluss an die “ReiherstraFge” und west-

lich der Wohnbebauung entlang der “FalkenstraFle”. Der Bebauungsplan besitzt eine Flache von rund

2,86 ha und umfasst die GrundstOcke mit den Fl.-Nrn: 464 (Teilbereich), 471 (Teilbereich) 480, 480/1,
480/2 sowie 480/3 (Teilbereich), Gemarkung V6hringen.

Das gesamte Plangebiet wtrd derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und umfasst bis auf die Rei-

herstralge an seiner SOdgrenze bisher keine bestehenden Versiegelungen / Uberbauungen. Durch das

Gebiet fOhrt ein unbefestigter landwirtschaftIicher ErschlieBungsweg.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Bayern 2018 (LEP 2018)

1.1.1

Gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingun-
gen

(Z) in allen Teilraumen sind gieichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen zu schaffen oder zu erhalten. Die starken und Potenziale der
Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle 0ber6rtlich raumbedeutsa-

men Planungen und MaBnahmen hat>en zur Verwirklichung dieses
Ziets beizutragen.

1.1.3

Ressourcen schonen
(G) Der RessourcerIverbrauch soII in allen Landesteilen vermindert
werden. Unvermeidbare Eingriffe soIlen ressourcenschonend erfol-
gen

2.2.1 Abgrenzung der Darstellung der Stadt V6hringen als Mittelzentrum (mit Senden) im
Teiiraume Verdichtungsraum (s. Auszug aus dem LEP 2018, Anhang 2: Struktur-

ka rte)
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(Ulm/)

V6hri6g

G 2.2.2 Gegenseitige

Erganzung der Teil-
raurrie

(G) Die Verdichtungsraume und der tandliche Raum sollen sich unter
Wahrung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und
gemeinsam im Rahmen ihrerjeweiligen Entwicklungsm6gItchkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

G 2.2.7 Entwicklung
und Ordnung der Ver-
dichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden,

- sie ihre Aufgaben fOr die Entwicklung des gesamten Landes erf01-

sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungs-
funktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und 6koio-
gisch vertragliche Sied lungs- und Infrastruktur gewihrleisten,
Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bev61kerungs- und Ar-
beitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird,
sie LIber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verf0-
gen und
ausreichend Gebiete fOr die land- und forstwirtschaftttche Nut-

zung erhalten bleiben.

dass

len

Z 2.2.8 Integrierte
Siedlungs- und Ver-
kehrsplanung in Ver-
dichtungsraumen

(Z) in den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung
an Standorten mit ieistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Ver-
kehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienenge-
bundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.

3.1

Flichensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soII an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer BerOcksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschIieRungsformen sollen unter
BerOcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden
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3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziaie der In-
Innenentwicklung vor nerlentwicklung m6gFichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zu-
AuBenentwicklung lassig, wenn Potenziale der tnnenentwicklung nicht zur VerfOgung ste-

hen

3.3

Vermeidung von Zer-
siedelung

(Z) Neue Siedlungsflachen sind m6glichst in Anbinclung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

7.1.1
Erhalt und Entwick-

lung von Natur und
Landschaft

(G) Natur und Landschaft solten als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Mit Btick auf das landesplanerische Entwicklungsziel der innen- vor AuBenentwicklung (LEP Bayern

3.2) sind die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale m6glichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachver-

dichtung durch An- und Erganzungsbauten sowie Erh6hung der Geschossigkeit, Wiedernutzbarma-

chung von Leerstanden und Brachen etc.). Um dieser Zielsetzung gerecht zu werden, bedarf es bei

der Planung neuer Siedlungsflachen der PrOfung und Auseinandersetzung, ob fCIr die Flacheninan-

spruchnahme, in Abwagung mit anderen Betangen, ausreichend Bedarf besteht (vgl. auch: BaySt-

MWI, 07.01.2020: Auslegungshilfe. Anforderungen an die PrOfung des Bedarfs neuer Siedtungsf15-

chen fOr Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen UberprOfung).

Zwar geht der Demographie-Spiegel des bayer. Landesamtes fOr Statistik von einer stagnierenden Be-

vdlkerung aus: Im Zieijahr 2037 wird V6hringen demnach 13.500 Einwohner aufweisen, was dem Be-

v61kerungsstand am 31.12.2017 (=Startjahr) entspricht (Bayerisches Landesamt far Statistik (Hrsg. Im

Juli 2019): Demographie-Spiegel fOr Bayern, Stadt V6hringen, Heft 550). Jedoch hat das Landratsamt

Neu-Ulm hinsichtlich der Entwicklung der soziaien Infrastruktur (Kindergartenplatze) eine eigene Be-

v61kerungsprognose erstellt. Die Basisdaten hierzu (Einwohnerzahlen, Zuzug + Wegzug (Wanderung)

entstammen dem Einwohnermeldeamt der Stadt V6hringen, die Zahlen zu den Geburten und Sterb-

lichkeit kommen aus den statistischen Amtern, Grundlage ist das sog. Hildesheimer Bev61kerungsmo-

dell, welches nach Auskunft der gleichnamigen Planungsgruppe seit mehr ais zwei Jahrzehnten als

Arbeitsinstrument fOr kommunale Planungen eingesetzt wird. Das Landratsamt geht demnach von

einem Bev61kerungszuwachs auf 18.969 Einwohner im Jahr 2037 aus (s. Anhang S. 4). Dies entspri-

che einem absoluten Zuwachs von 5.469 Einwohnern im Vergleich zum Jahr 2017 (13.500 Einwoh-

ner). Die Stadtverwaitung schitzt diese Prognose des Landratsamtes als realistisch ein. DarOber hin-

aus fOhrt die Stadt eine Vormerkliste potentieller GrundstCIcksinteressenten, aufwelcher derzeit 350

Bewerbervorgemerkt sind (aus DatenschutzgrOnden ist diese Liste nicht 6ffenttich zuganglich).

Auf der anderen Seite erfolgt bereits seit einem tangeren Zeitraum eine systematische Erfassung der

aktivierbaren Bau10cken (vorhandenes Potenzial). Die Stadt verfOgt LIber eine Ubersicht der, aus ihrer

Sicht grundsatzlich bebaubaren Flachen samtlicher Ortsteile. samtliche EigentOmer wurden mit
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Schreiben vom September 2011 erstmalig LIber die Thematik umfassend informiert und um Uberle-

gung/Rackmeldung gebeten. Nachdem sich lediglich eine aberschaubare Anzahl der GrundstOcksei-

gentOmer zu seinen weiteren Uberlegungen ge3uFlert hat, wurden die EigentOmer von Bau10cken im

November 2012 nochmals angeschrieben (s. Schreiben im Anhang). Der Erfolg beider Anschreiben

war, was die Aktivierung von Bau10cken anbelangt, verschwindend gering. Auf den freien Markt kam

tatsachlich kein einziges GrundstOck. Ein gr6Beres GrundstOck wurde in diesem Zusammenhang er-

schlossen, darauf wurde aiierdings nur ein Haus gebaut.

Dem nachweisbar vorhandenen Bedarfstehen somit keine Flachenpotentiale, die aktivierbar sind,

gegenOber. Das bedeutet, die Ressourcen der Stadt V6hringen in den bereits bestehenden Wohnge-

bieten sind bereits ersch6pft und es bedarf neuer Wohnbauflachen um den Siedlungsdruck aufzufan-

gen. Will die Stadt eine Abwanderung dervornehmlich ortsansassigen Bev61kerung in die Umlandge-

meinden vermeiden, muss sie die hohe Nachfrage an Bauptatzen befriedigen. Aus diesem Grund hat

sich die Stadt dazu entschiossen, den Bebauungsplan „Wohngebiet Kranichstrafle Ost“ aufzustellen

und am n6rdlichen Stadtrand ein neues Wohngebiet zu schaffen.

Dabei wird insbesondere ein BedarffOr Familienheimbebauung mit freistehenden Einzelhausern (Ein-

familienhauser) und Kettenhausern gesehen. DarOber hinaus soII der Bedarf an verdichteten Wohn-

raum durch Mehrfamilienhiuser gedeckt werden. Durch die verdichtete Bauweise und die kieinge-

schnitten GrundstOcke wird somit auch im Bebauungsplan „Kranichstrafie Ost“ der landesplaneri-

schen MaFlgabe des Flachensparen nochmals Rechnung getragen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die geplante Neuausweisung des „Wohngebietes Kranich-

straFie Ost“ einen Beitrag dazu leisten soII, den Siedlungsdruck der aufgrund der prognostizierten Be-

vdIkerungsentwicklung des Landratsamtes und der 350 GrundstOcksinteressenten belegt ist, zu redu-

zieren. Jedoch ist davon auszugehen, dass das Plangebiet den Bedarf nur bedingt decken wird, sollte

die Prognose des Landratsamtes zutreffen. Weitere FIachenneuausweisungen werden u. U. notwen-
dig sein

Auch die weiteren Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms werden mit Umsetzung der gegen-

standiichen Planung erf011t, Zielkonflikte entstehen nicht.

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller (1987)

A ll 1.1
Raumstruktur

Verdichtungsbereich Ulm/Neu Ulm
die Wohn- und Arbeitsstatten [sollen] einander so zugeordnet wer-
den, dass nachteilige Auswirkungen der Verdichtung wie Luftverunrei-
nigung, Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes m6g-
ichst verhindert oder beseitigt werden.

zwischen den Siedlungseinheiten in den Entwicklungsachsen – vor al-
lem im bereits stark verdichteten lller- und Donautal – ausreichende
Gran- und Freif13chen erhalten werden
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zwischen den Entwicklungsachsen Freiraume fOr die Tageserhotung,
die land- und forstwirtschaftIiche Nutzung und far den 6koiogischen
Ausgleich erhalten werden [...].

A IV 1.1
Zentrale Orte

Darstellung der Stadt V6hringen als Mittelzentrum enttang der Ent-
wicklungsachse von Oberregionaler Bedeutung (im LEP Bayern 2013
entfallen)

Bi
Natur und Landschaft

Lage der Stadt V6hringen im Regionalen GrOnzug (lllertal). Das Plange-
biet liegt an einer Linie, die als regionaies TrenngrOn ausgewiesen ist

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet „Fllertal, Rottal und Weihungs-
taI“ liegt westlich des Siediungsgebiets (s. Karte 2: Siedlung und Ver-

)1 Ul

B 1 4.4 Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Fiachen soII
GrOnordnung in Sied- angestrebt werden. Ortsrander und neue Baugebiete sollen durch Ge-
lungsraumen h61zpflanzungen besser in die Landschaft eingebunden werden.

B II

Siedlungswesen
Die gewachsene, dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-
IIter soII erhalten und unter ROcksichtnahme auf die natarlichen Le-

bensgrundlagen entsprechend den BedOrfnissen der Bev61kerung und
der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei sollen innerhalb der
Region unterschiedliche landschaftsspezifische Siedlungsformen er-
haiten werden.

Die Siedlungstatigkeit soII sich in der gesamten Region Donau-lller in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung der Gemeinden
vollziehen

Im Verdichtungsbereich Ulm/Neu Ulm, der ais Alternativstandort zu
den grofgen Verdichtungsraumen in Baden-WOrttemberg und Bayern
entwickelt werden soII, soII sich die weiterhin zu erwartende starke
Siedtungstatigkeit auf das Oberzentrum Ulm/Neu Ulm und die von
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hier ausgehenden Entwicklungsachsen, in denen die Hauptiinien des
6ffentlichen Personennahverkehrs verlaufen, konzentrieren.

B III 1.2.1
Land- und Forstwirt-
schaft

Die landwirtschaftlichen Flichen in der Region Donau-lller, insbeson-
dere die far die landwirtschaftliche Erzeugung besonders geeigneten
Flachen, sollen so weit wie m6glich von anderen Nutzungen freigehat-
ten werden.

Die Vorgaben des Regionalpianes Donau-llier werden mit Umsetzung der gegenstandlichen Planung

erf011t, Zielkonflikte entstehen nicht.

3.3 FIachennutzurIgsplan

In dem rechtsgOitigen FIachennutzungsplan der Stadt V6hringen wird der Bereich des Bebauungspia-

nes bereits als Wohnbauflache bzw. aIs GrOnflache (Spieiplatz) dargestellt. Auch die WeiterfOhrung

der „Kranichstralge“ ist bereits dargesteilt. Die geptanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, deshalb ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes in
diesem Bereich nicht erforderlich.

44.9/4.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt V6hringen: Darstellung als Wohnbaufld-
che bzw. Granflache
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3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs tiegen nach derzeitigem Kenntnisstand weder Bau- noch Boden-

denkmaler im Sinne der Denkmaischutzgesetze. Auch im direkten Umfeld des Plangebiets befinden
sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Das nachstgelegene Bodendenkmal (Brandgraber der frOhen

Hallstattzeit, D-7- 7726-0011) befindet sich in einer Entfernung von rund 440 m sOd6stlich sowie ein

weiteres Bodendenkmal (Siedlung der Hallstattzeit, der Latdnezeit und der r6mischen Kaiserzeit, D-7-

7726-0026) etwa 700 m nord6stlich des Geltungsbereichs.

3.5 Baugrund

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Altlasten bekannt. Eine Bodenuntersuchung lag zum Zeit-

punkt der Planung nicht vor. Jedoch wird aufgrund der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung

von einer Bebaubarkeit des Bereiches ausgegangen.

3.6 Landwirtschaftliche Immissionen

Die n6rdlich angrenzenden unbebauten Flachen werden bis aufweiteres aIs Gran- und Ackerland

landwirtschaftlich genutzt. Es wird davon ausgegangen, dass diese zu keinen Einschrankungen des

Baugebiets fOhren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Lirmemiss+onen als ortsOblich zu bewerten sind

und deshalb nach § 906 BGB geduldet werden mOssen

3.7 ErschlieBung

Das geplante Wohngebiet ist LIber die Bushaltestellen an der „Rudolf-Diesel-StraBe“ sowie „Zum Klar-

werk“ gut an den inner6rtlichen 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. HierOber besteht zudem die

Anbindung an den Bahnhof und damit den 0ber6rtlichen 6ffentlichen Nahverkehr. Durch die Be-

standsstraFlen des sOdlich gelegenen Wohngebietes sind zudem die Einrichtungen wie der Kindergar-

ten, die Grundschule in kOrzester Zeit mit dem Fahrrad erreichbar und die Vernetzung der Verkehrs-

arten sichergestellt. Uber die lllerzeller StralSe“ sowie die „Ulmer Stralie“ besteht ferner Anschluss an
die ST 2031 und die Bundesautobahn A 7.

4 Stidtebauliches Konzept und Zielsetzung

Im Vorfeld der Planungen wurde fOr den gesamten Bereich zwischen „lllerzeIFerStraFie“ (Westen)

und „FalkenstraFie“ (Westen) ein stadtebauliches Konzept entwickelt und diskutiert (s. Abbiidung).
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Abbildung 3: stadtebauliches Gesamtkonzept zwischen ''lllerzeller Strafle" und ''Falkenstrafle" (Osten)

Das Plangebiet knOpft im Osten an die bereits bestehende „Kranichstra lie“ an und fOhrt diese bis zur

„lllerzeller Strafge“ weiter. Diese ErschliellungsstraBe wird im Norden von einem, durch einen GrCIn-

streifen abgetrennten Geh- und Radweg begleitet. Durch die neue „Kranichstra[Ie“ wird die weiter

sOdlich gelegene, kteiner dimensionierte „Reiherstrafie“, die aktuell als „Transitstrecke“ zwischen Ost
und West dient, entlastet. Die „Reiherstrafie“ wird im selben Zuge im 6stlichen Abschnitt des Ge-

samtkonzeptes zurOckgebaut und dient zukanftig als „Geh- und Radweg“. Der von Westen kom-

mende Verkehr wird zukOnftig in die sOdlich gelegene „Fischerstralie“ nach SOden umgelenkt.

Die Abgrenzung von zwei Bauabschnitten mit voneinander unabhingigen ErschIleRungssystemen er-

m6glicht ein sensibles Eingehen auf die Situation des neuen Quartiers, als Ubergangsbereich zwi-

schen homogener Siedlungsstruktur im SOden und offener Landschaft im Norden. So lassen die Bau-

abschnitte eine auf den sich stetig indernden Bedarf der Bev61kerung abgestimmte Entwicklung der

Nutzungsstruktur zu.

Durch die Ausbildung der „Kranichstrarge“ aIs HaupterschlieRungsstraRe entsteht eine natOrliche Ge-

bietsunterteilung hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte. Zentrales Entwurfselement ist dabei die

Bildung einer ausgepragten Stadtkante durch die kraftigen, dreigeschossigen Punkthauser n6rdlich

der „Kranichstralie“. Hierdurch soII die „LOcke“ zwischen den groBvolumigen Bauk6rpern der ge-

werblichen Nutzungen im Osten und Westen des Piangebietes geschlossen werden. Nach SOden hin

nimmt die bauliche Dichte und Geschossigkeit ab. SOdlich der „KranichstraFle“ sind Ketten- und Dop-

pelhiuser vorgesehen, durch welche der Strallenraum der Hauptachse gefasst wird. Im Verlauf der
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Planung ist zudem der Wunsch entstanden, auch eine Bebauung mit Reihenhausern zu erm6glichen.

Alle diese Bauformen lassen eine flachen- und damit kostensparende Bebauung zu. Die Einzeihauser

im SOden schaffen den Anschluss an die angrenzende Bestandsbebauung entlang der „ReiherstraFIe“

Ein weiteres wesentliches Entwurfsziel war das Aufgreifen der im FlachennutzungspFan bereits schon

angedachten GrOnachsen und eine umfassende DurchgrOnung des Plangebietes. Dabei laufen die

zentrale GrOnachse, welche die beiden Bauabschnitte voneinander trennt, sowie der von der „IIter-

zeller StraFie“ im Westen kommende GrOnzug, der bereits vorhandene Geh61zstrukturen aufgreift

und weiterfOhrt, im Norden zusammen, um in die freie Landschaft Oberzugehen. In den GrOnachsen

ist ein sich verzweigendes Wegenetz vorgesehen, das eine Fullginger- und Radfahrer-freundliche An-

bindung an die Stadt, insbesondere die Einrichtungen des taglichen Bedarfs, erm6glicht

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach b 4 BauNVO festgesetzt. Anlagen fOr sportliche Zwe-

cke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen, werden gem. g 1 Abs. 5 bzw. 6 BauNVO ausgeschlos-

sen, um den Charakter des Wohnens zu starken und um das Beeintrichtigungspotential der Planung

hinsichttich der Umweltbelange m6glichst gering zu halten.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der Oberbaubaren

Grundflache sowie der minimalen und maximalen zulassigen Gebaudeh6hen.

GRZ

GemaF! dem Grundsatz des Flachensparens ist es Ziel des Bebauungsplanes, eine angemessene

Dichte zu erreichen. Dies ist ein wichtiger Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden

und entspricht grundsatzlich auch der Regionalplanung. Gieichzeitig schafft die Festsetzung der maxi-

maI zuiassigen Grundflachenzahl (GRZ) ausreichenden Spieiraum bei der Verwirklichung der unter-

schiedlichen Haustypen (Typ 1-4). Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt dabei entweder 0,35

far die GrundstOcke mit Einfamilien- (TVP 3) und Mehrfamilienhausern (Typ I) oder 0,40 fOr die

GrundstOcke, auf denen Ketten- (Typ 2) oder Reihenh3user (Typ 4) vorgesehen sind.

DarOber hinaus darf nach g 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO diejeweils zulissige Grundflache durch Garagen

und Stellplitzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 9 14 BauNVO sowie baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl, h6chs-

tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Oberschritten werden.
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Far Tiefgaragen wird generell eine Uberschreitungsm6glichkeit bis zu 0,80 zugelassen. Dadurch soII

insbesondere im Hinblick auf die Mehrfamilienhauser im Norden ausreichend Spielraum fOrTiefgara-

gen geschaffen werden. Tiefgaragen sind als unterirdisches Bauwerk nicht stadtebautich wirksam,

schaffen mehr Raum far den ruhenden Verkehr, der auf Grund von Mehrfamilienhausern im st3rke-
ren MaFge vorhanden sein wird.

ROK

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss sol

eine zulassige Ausgangsh6he in Bezug auf die ErschtieFlungsstraBe festgesetzt werden. Grundsitzlich

wird fOr alle BaugrundstOcke von einer ROK +0,30 cm LIber der Erschliellungsstra[ie ausgegangen.

Dieser Wert stellt sicher, dass von der Verkehrsflache kein Oberflachenwasser auf die Baugrundst0-
cke flieFit.

Gebaudeh6hen; Haustypen

Die Entwicklung der Geb3udeh6hen ergibt sich aus den zulissigen Wand- und Firsth6hen. Diese Fest-

setzungen bestimmen zusammen mit den Baugrenzen sowie der Dachform und -neigung im Wesent-

lichen die m6glichen Haustypen. Um die gewOnschten Bauk6rper zu erreichen (Punkthauser: Typ l;

Kettenhiuser: Typ 2; Einfamilienhauser: Typ 3; Reihenhauser: Typ 4), wurden zwei verschiedene H6-

hentypen entwickelt. FOr den dreigeschossigen Haustypen I werden sowohl minimale als auch maxi-

male Wand- und Firsth6hen festgesetzt. Die maximale H6he begrenzt die Gebiude nach oben, wah-

rend durch die Festsetzung von Minimal-Werten Sorge getragen wird, dass auch die gewOnschte,

raumliche Wirksamkeit erzieit wird. FOr die Typen 2 bis 4 ist eine zweigeschossige Bebauung vorgese-
hen. Auf die Festsetzung von Mtinimalh6hen wird hierverzichtet.

Typ I WH„,„, = 8,6 m
WH„„, = 9,0 m
FHm„ = 13,0 m
SD/WD/FD

DNsD/WD ; 19-45'
DNFD =O-5'

WH,„„ = 6,2 m
FHm„ = 9,0 m
SD/WD/PD

DNsD/WD = 19-45'
DNpD =19-25'

TVP 2-4

Die nachfolgende Abbildung visualisiert das Spektrum an m6glichen Gebaudehdhen:
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Typ I - Punkthauser

Typ 2 - Kettenhauser Typ 3 - Einfamilienhauser Typ 4 - Reihenhauser

Abbildung 4: Spektrum der zuldssigen Gebdudeh6hen der Typen I – 4
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5.3 Bauweise und Baugrenze

Bauweise

Es wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Diese karIn als Einzelhaus (Typ I und 3) oder als Reihen-

haus (Typ 4) errichtet werden. FOr die Kettenhausbebauung des Haustyps 2 wird eine abweichende

Bauweise (a) festgesetzt, um auf die Besonderheit dieses Gebaudetyps, insbesondere bezOglich der

Gebaudesituierung genauer eingehen zu k6nnen. In der abweichenden Bauweise sind Hauptgebaude

an die 6sttiche GrundstOcksgrenze, Nebengebiude und Garagen an die westliche GrundstOcksgrenze
heranzubauen. Ausnahmen stellen die Grundstacke GS5 und GS9 sowie GSIO und GS12 dar, die auf-

grund ihrer Lage als EckgrundstOcke mit der abschlieBenden Gebaudekante nlcht an die Parzellen-

grenze herangebaut werden mOssen. Zudem gilt, dass eine Gebaudereihe mit einer Lange von LIber
50 m zulassig ist.

FOr simtliche bauliche Anlagen gelten die Abstandsregelungen gemaB Bayerischer Bauordnung. Auf

den GrundstOcken, wo eine abstandsfIachenrelevante Gelandeoberkante (GOK) festgesetzt wurde,

ist diese GOK fOr die Bemessung der Abstandsflachen mallgebend. Dies ist erforderlich, weil die ge-

planten Erschlieflungsstrarge eine starke Differenz zur natOrlichen Gelandeoberflache aufweist.

Anzahl der Wohneinheiten

Ein Gro(gteil des Geltungsbereiches (Haustypen 2-4) soII der Schaffung von Wohneigentum insbeson-

dere far junger V6hringer Familien dienen. Durch die Regulierung der zu13ssigen Wohneinheiten auf

max. 2 pro Wohngebaude wird hier eine unangemessene Verdichtung und das Entstehen von Mehr-
familienhausern vermieden.

Im Bereich der Punkthauser n6rdlich der „Kranichstralie“ wird die Anzahl der Wohneinheiten auf 9

pro Wohngebiude beschrankt. Hierdurch soII familienfreundIiches Wohnen gef6rdert aber gleichzei-

tig groflvolumiger Geschosswohnungsbau verhindert werden.

Baugrenzen

Die Baugrenzen sind im Sinne einerflexiblen Ausgestaltung der Grundstacke unter Einhaltung des

von der BayBO geforderten Mindestabstandes von 3,0 m weit gefasst. Uberschreitungen sind dabei

in geringfOgigem Ausmall bis zu 1,0 m mit untergeordneten Bauteilen zulassig.

Unterirdische Garagen (TG) sowie Garagen/Carports bzw. Nebenanlagen und nicht-0berdachte Stell-

platze sind innerhalb der Baugrenze sowie innerhalb derjeweiligen Umgrenzungslinie zulass ig. Nicht-

Oberdachte Stellplatze dagegen sind auch auFgerhalb der Baugrenze zulassig. N6rdlich der geplanten

Reihenhauser (GS29 und 30) wird ein weitlaufiger Bereich als Flache fOr Garagen und Carports fest-

gesetzt, um die notwendigen Stellplatze der Reihenhauser zu bOndeln und an einem Ort zu konzent-
rleren
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5.4 Verkehrsflichen und ErschlieBung

Das Plangebiet knOpft im Osten an die bereits bestehende „KranichstraBe“ an und fOhrt diese bis zur

„!1lerzeller StraFle“ weiter. Diese HaupterschlieRungsstraRe wird im Norden von einem, durch einen

GrOnstreifen abgetrennten Geh- und Radweg begleitet.

Mit einer Breite von 8,50 m greift die neue „KranichstraBe“ die Breite des bereits ex}stierenden Tell-

stOcks auf. Der Querschnitt ist ausreichend ieistungsfahig far ein beidseitiges Befahren auch mit drei-

achsigen Fahrzeugen (Liefer-, M011- und Einsatzfahrzeuge). Der im Bebauungspian „Wohnbaugebiet

KranichstraFle Ost“ gelegene Abschnitt der „Reiherstralie“ wird zurOckgebaut und zukOnftig als „Geh-

und Radweg“ festgesetzt.

Die innere ErschlieFgung erfoigt LIber eine RingerschlieBung, welche die sOdlichen Grundstacke des

Wohnquartiers anbindet. Diese 6ffentliche Verkehrsftache besitzt eine StraF]enbreite von 9,0 m,

wodurch genug Spielraum fOr eine ansprechende Gesta+tung des spateren StraBenraumes im Rah-

men der ErschIieRungsplanung gegeben ist (bereits ats Hinweise in der Planzeichnung aufgenom-

men). Das in den GrOnflichen vorgesehene Wegenetz ist in seiner Lage variabel, um in der Erschlie-

Flungsplanung entsprechend flexibe! zu sein. Nur im Ubergangsbereich zwischen GrOnachse und

WohnstraFie zwischen den GrundstOcken GS26 und 27 wird ein 6ffentiicher Geh- und Radweg bereits

jetzt schon tagegenau festgesetzt. Zudem erfolgt die Festsetzung eines Geh- und Radweges zwischen

den beiden Reihenhaus-Zeilen in der mittleren „Inse!“ des Bebauungsplanes. Dieser dient ais reiner

Wohnweg, ist mit 3,50 m aber ausreichend dimensioniert, um temporar befahrbar zu sein (z.B. bei
UmzOgen).

www .lars-consult .de Seite 37 von 45



Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet Kranichstralie Ost"

Satzung und BegrOndung
Festsetzungskonzept

LAR sconsult

Abbildung 5: Erschlieflungssystem des Bebauungsplanes ’'Wohngebiet Kranichstrafle Ost"

5.5 GrOnflachen, Granordnung

Der Bebauungsplan sieht eine intensive DurchgrOnung vor. Dabei sollen vorrangig folgende Ziele er-
reicht werden:

• Aufiockerung des Plangebietes durch weitraumige GrOnachse

• Schaffen eines Ubergangs in die freie Landschaft

• Gliederung und Aufwertung des StraFlenraums durch straFlenbegleitende GrOnflachen und

Baum pflanzungen

• Entwicklung einer OrtsrandeirlgrCInung

• Pflanzgebot von Einzelb5umen auf den privaten GrundstOcken, abhangig von der Grund

stOcksgr6Be

• Gestaltung der Vorgarten

• Verwendung heimischer, standortgerechter Geh61ze gemag den zutreffenden Pflanzempfeh-

lungen
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• Erhalt der Versickerungsfihigkeit des Bodens durch Reduzierung der Flachenversiegelung auf

privaten Flachen

• Erhalt der 6kologischen Durchlassigkeit

Im Westen des Geltungsbereichs erfolgt die Festsetzung einer 6ffenttichen GrOnflache mit der

Zweckbestimmung Parkanlage, die gleichzeitig als TrenngrOn zu der anschlieFlenden geplanten

Wohnbebauung fungiert. Die GrOnf15che ist so weitflachig, dass neben der Unterbringung der FuR-
wege ausreichend Platz fOr andere Nutzungen, z.B. eines angedachten Spielplatzes vorhanden ist.

Die 6ffentlichen GrOnflachen im Norden des Geltungsbereiches dienen der Entwicklung eines natur-

nahen Ortsrandes mit standortgerechten Strauchern und Hecken.

Durch die verkehrsbegleitenden GrOnflachen wird der StraBenraum an der „KranichstraFie“ aufgelo-

ckert. Die GrOnflachen sind ausreichend breit, um die far die Verkehrsflachen notwendigen Versicke-

rungsanlagen sowie 6ffentliche Steilplatze unterbringen zu k6nnen (als Hinweise in der Planzeich-

nung enthalten). Zudem sind bereits im Bebauungsplan straBenbegleitende Baumpflanzungen in re-

gelmaBigem Abstand festgesetzt, wobei deren genauer Standort variabel ist.

Um eine entsprechende DurchgrOnung des Piangebietes sicherzustellen, ist auf den 6ffentlichen

GrOnflichen mindestens die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Baumen zu pflanzen. Der

genaue Standort ist dabei variabel. Zudem sind auf den privaten BaugrundstOcken je angefangene

500 m2 mindestens ein Baum I. oder II. Ordnung zu pflanzen. Zudem ist es Wunsch der Stadt, dass im

Rahmen des Antrages auf Genehmigungsfreistellung bzw. Baugenehmigung ein, mit der Stadt abge-

stimmter Frelflichengestaltungsplan vorgelegt werden soilte. Weiterhin erfolgt die Regelung, dass im

Bereich der Flache far Garagen/Carports n6rdlich der Reihenhauser je 5 Stellplatze mindestens ein

standortgerechter Baum, Wuchsklasse II zu pflanzen ist. Diese Vorgabe soII die von einem Garagen-

hof ausgehende stidtebauliche Wirkung minimieren.

Zudem erfolgen Vorgaben zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft: Parkplatze und Stellplatze

(sowie deren Zufahrten) auf privaten und dffentlichen GrundstOcken sind nur in einer wasserdurch-

lassigen AusfOhrung zulassig. Dies wirkt sich positiv auf die schutzgater Boden, Wasser sowie Klima

und Luft aus. Der Verzicht aufSockelmauern (Bauvorschrift zu Einfriedungen) erfolgt zur Durchlissig-
keit des Baugebietes far Kleinlebewesen. AuBerdem werden Schotter- bzw. Steingarten (definiert als

Flachen, die Oberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen bestehen) ausgeschlossen, da diese eine ge-

r inge 6kologische Wirksamkeit besitzen und in V6hringen nicht ortstypisch sind.

5.6 Sonstige Festsetzungen

Grundwasserschutz

Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamte ist das Planungsgebiet durch hohe Grundwasserstande

gekennzeichnet. Entsprechend den vorliegenden Erkenntnissen an der Messstelle 9797 Zetler

www.lars-consult.de Seite 39 von 45



Bebauungsplan mit GrOnordnung "Wohngebiet KranichstraBe Ost"
Satzung und BegrOndung

Konzept der Ortlichen Bauvorschriften

LAR Sconsult

Mahlbach liegen der mittlere Grundwasserstand bei 490,60 m 0 NN und der bisher gemessene

Grundwasserh6chststand (HHW) bei 491,99 m 0 NN. Die Messstelle liegt etwa einen km in nordwest-

licher Richtung vom Planungsgebiet entfernt. Die Daten beruhen auf der Zeitreihe 1984 bis heute.

Unabhangig davon k6nnen auch h6here Grundwasserstande auftreten. Bet Oberschlagiger Rechnung

mit der Annahme einer Gelandeh6he von 494,60 m 0 NN abzaglich 2,75 m fOr das Kellergescho Fi ab-

zaglich 0,25 m Bodenplatte ergibt sich bestenfalls eine GrOndungstiefe von 491,6 m a NN, welche im

Schwankungsbereich des Grundwasserspiegels liegt

Um genauere Informationen aber die Grundwassersituation vor Ort zu erhalten, wurde von der Stadt

ein Baugrundgutachten beauftragt, welches sich jedoch zum jetzigen Zeitpunkt noch in Bearbeitung
befindet. AIs vorbeugende MaBnahme sind Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes

liegende Raume bis mindestens zum bisher bekannten Grundwasserh6chststand (HHW) von 491,99

m 0. NN zuzOglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. wet[ie Wanne) und auf-

triebssicher herzustellen. Alternativ ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kellerge-

schosses entsprechend anzupassen. Zudem wird den EigentOmern empfohlen, abhangig von den Er-
gebnissen des Baugrundgutachtens und den jeweiligen Planungen (Unterkellerung), weitere separate

Baugrunderkundungen einzuholen.

festgesetzte abstandsflichenrelevante Gelindeoberkante (GOK)

Mit Ausnahme der GrundstOcke GS 24 und GS 25 wird auf den BaugrundstOcken eine abstandsfla-

chenrelevante Gelandeoberkante (GOK) LIber NN festgesetzt. Dies ist erforderlich, weil die geplanten

ErschlieFlungsstraBe eine starke Differenz zur natOrlichen Gelandeoberflache aufweist. Auf diesen

Grundstacken ist die GOK fOr die Bemessung der Abstandsflachen maBgebend.

Niederschlagswasser

Aufgrund der Bodenverhaltnisse sowie dervorhanden Umgebungsbebauung wird davon ausgegan-

gen, dass unverschmutztes Niederschlagswasser flachenhaft innerhalb des GrundstOckes versickert

werden karIn. Das Niederschlagswasser der StraBenflachen wird in den begleitenden Verkehrsgr LIn-
flichen versickert.

6 Konzept der Ortlichen Bauvorschriften

Dachgestaitung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Regelung der Dachgestaltung. Ziel-

setzung ist zum einen auch in Bezug auf die umgebende Bebauung, eine m6g}ichst einheitliche Dach-

landschaft zu erhalten. Zum anderen spieten die Interessen der EigentOmer eine wichtige Rolle, die

neben den bereits in der Umgebung vorhandenen Satteldachern auch aktuellere Dachformen wOn-

schen. Innerhalb des Gebietes sind fOr die zweigeschossigen Einfamilen-, Ketten- und Reihenhauser

(Typen 2-3) neben Sattetdachern auch Walm- und Pultdacher zulassig. FOr die dreigeschossigen
Punkthiuser an der neuen Stadtkante sind neben Sattel- und Walmdachern auch Flachdacher
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m6glich. Die zulassigkeit von Flachdichern fOr den Geschosswohnungsbau erfolgt, um eine entspre-

chende sparsame Bauweise zu erm6glichen. Die Festsetzung von Flachdichern fOr den Geschosswoh-

nungsbau wirkt sich zudem positiv auf stadt6kologische Aspekte aus, da far Flachdacher eine Begr0-

nung vorgeschrieben ist. Bei der Errichtung von Flachdachern ist zu beachten, dass die maximale Ge-
biudeh6he auf 9,50 m reduziert ist, um die stadtebauliche Wirksamkeit dieser Gebaude zu minimie-

ren. FOr Garagen und Nebenanlagen sind ebenso Flachdacher zulassig, sofern diese begrOnt sind

Die Regelung der Dachneigungen tasst einen breiten GestaltungsspieIraum (bis zu 45') zu. Durch die

Beschrankung von technischen Anlagen (Solarthermie und Photovoitaikanlagen) soII erreicht werden,
dass durch diese die Dachtandschaft bzw. die Hausfassaden durch zu hohe Aufbauten gest6rt wird.

Ais Dachdeckung fOr geneigte Ddcher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in roten bzw. rot-

braunen T6nen und nicht-glanzend zugelassen,

Gestaltung der privaten Grundstacksflachen

Schotter- bzw. Steingarten (definiert als Flichen, die Oberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen be-

stehen) haben eine geringe 6kologische Wirksarnkeit und sind in V6hringen nicht ortstypisch, weswe-

gen diese im Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

Einfriedungen

Vorschriften zu Einfriedungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie stidtebaulich wirksam wer-
den. Zum 6ffentlichen StraBenraum sind nur sichtdurchlassige Einfriedungen aus Draht- Metall oder

Holz sowie Laubhecken zulassig und dOrfen eine H6he von 1,00 m nicht Oberschreiten.

Einfriedungen zu NachbargrurldstCIcken, die ntcht in den 6ffentlichen Raum wirken, werden nicht ge-
regelt, hier gilt das Nachbarrecht.

Gelandemodellierung

Anb6schungen dOrfen nur bis zur konkret geplanten bzw. ausgefOhrten H6he des FertigfuBbodens

der Hauptgebaude erfolgen, Abgrabungen unter das natOrliche Gelinde sind nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Gelandemodellierungen im Bereich der BaugrundstOcke, wo eine Getin-

deoberkante (GOK) festgesetzt ist. Hier muss das Gelande auf mindestens 75 % der Gesamtflache an

das H6henniveau der in der Planzeichnung festgesetzten Gelandeoberkante (GOK) angepasst wer-

den. Durch die Festsetzung der geplanten Gelandeoberkante wird eine ruhige Gestattung der Gelan-

deoberflache und des Stadtbildes erreicht. Um den EigentOmern einen gewissen Gestaltungsspiel-

raum der GrundstOcke zu erm6glichen, sind Abweichungen (Uber-/Unterschreitungen) bis max.+/-

0,30 m sind zulassig.

An den GrundstOcksgrenzen dOrfen keine H6hensprOnge entstehen und das Getandeniveau darf an

den GrundstOcksgrenzen nicht LIber dem StraBenniveau liegen. VerfOgt das benachbarte GrundstOck
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ebenfalls LIber eine festgesetzte Gelandeoberkante (GOK), sind die beiden festgesetzten H6henni-

veaus an den GrundstOcksgrenzen zu mitteln und der h6hengleiche Anschluss herzustetlen.

VerfOgt das benachbarte GrundstOck LIber keine festgesetzte Gelindeoberkante (GOK) (z.B. zur Rei-

herstraFge im SOden), so ist das Gelande unter der Einhaltung eines B6schungswinkels von maximal 1

2 in jedem Fall so zu verziehen, dass an den GrurldstLIcksgrenzen keine H6hensprOnge entstehen und

das Gelandeniveau nicht Ober dem StraBenniveau liegt. DarOber hinaus gehende Gelandemodellie-

rungen k6nnen gem. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise bis zur H6he des natOrlichen Gelandes zuge-
lassen werden.

Weiterhin sind Gelandemodellierungen im Bereich der 6ffentlichen GrOnflichen und notwendigen
Tiefgaragenabfahrten zulassig.

Stellplitze

Zur Deckung des Bedarfs an Stellplatzen auf den PrivatgrundstOcken sind bei Gebiuden mit bis zu

zwei Wohneinheiten sind je Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen. Bei Gebauden mit mehr als

zwei Wohneinheiten sind je Wohneinheit 1,5 Stellpldtze nachzuweisen. Bei ungerader Summe der

Stellplitze ist aufzurunden.

7 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Abwasserversorgung erfolgt im modifizierten Trennsystem: in die stadtische Abwasserentsor-

gungseinrichtung wird Schmutzwasser der Haushalte/GrundstOcke abgeleitet. Die Wasser- und Ener-

gieversorgung sowie die M1011beseitigung erfolgen in Abstimmung mit den 6rtlichen Versorgungsun-
ternehmen.

Um in Zeiten der Klimaerwarmung eine 6kologisch wirksame und effiziente Wirmeversorgung zu er-

reichen, strebt die Stadt V6hringen die Versorgung des Wohngebietes LIber ein Nahwarmenetz an.

8 ArtenschutzrechtIiche Belange

Die Ackerflache des Geltungsbereiches wird intensiv bewirtschaftet und liegt in der Nahe bestehen-

der Bebauung. Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen wie Geh6tze, ausgepragte Saumstreifen

oder Gewasser sind nicht vorhanden. Sie stelltjedoch ein potenzielles Habitat bodenbrOtender V6get
dar. Im Rahmen der 2020 von LARS consult durchgefOhrten faunistischen Erfassung wurde am n6rdli-

chen Rand des Geltungsbereiches ein Revier der Feldlerche festgestellt. Durch die entstehende Kulis-

senwirkung im Zuge einer Bebauung kommt es zur St6rung der im Offenland brOtenden Art und da-
mit zu einem Verlust der Lebensraumeignung. Der Verlust des Reviers ist entsprechend auszuglei-

chen (siehe Festsetzung zur CEF-Ma{!nahme).

Im Zuge des 6stlich angrenzenden Bebauungsplanes „Wohngebiet zwischen FalkenstraBe und Stor-

chenweg l“ wurde 2016 eine naturschutzrechtIiche Ausgleichsflache auf dem GrundstOck mit der
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Flur-Nr. 97 (Gemarkung lllerzell) erstellt. Dtese ist als Buntbrache eingesat und knapp 1 ha groB und

fungiert auch aIs artenschutzrechtIiche Kompensation fOr den Verlust von ca.5-6 Brutpaaren der
Feldlerche in der naheren Umgebung. Da auf dieser Ftache bisher der Ausgleich von nur etnem Feld-

lerchen-Brutpaar stattfand (Ausgleich je Brutpaar berechnet mit 1.712 m=, siehe „Bebauungsplan

Wohngebiet zwischen FalkenstraBe und Storchenweg l“, BOro Sieber 2016), steht ausreichend Kon-

tingent fOr mindestens ein weiteres Brutpaar zur VerfOgung. Der Ersatz fOr den Ver lust eines Feldler-

chenreviers im Zuge des Bebauungsplanes „Wohngebiet Kranichstralge Ost“ ist damit bereits er-
bracht

Um eine T6tung oder Verletzung brOtender Feldlerchen, deren Jungtiere oder Gelege zu vermeiden,

ist der Oberboden nur auFlerhalb der Brutzeit von Oktober bis Februar abzuschieben (s. Hinweise

zum Artenschutz). Nahrungssuchend wurden die Vogelarten Bachstelze, Lachm6we, Mehtschwalbe,

Rabenkrahe, Rauchschwalbe, Rotmilan, Saatkrahe sowie Wiesenschafstelze erfasst. Da es sich bei der

Flache um kein essenzielles Nahrungshabitat handelt und im direkten Umfeld weitere Ackerf lichen

vorhanden sind, ist fOr diese Arten von keiner erheblichen Beeintrachtigung durch das Vorhaben aus-

zugehen. FOr allgemein haufige und weit verbreitete, sogenannte Allerwettarten, werden bei Eingrif-
fen im RegelfaIF die Verbotstatbestande des BNatSchG §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 nicht ausge16st, da die

6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im raumtichen Zusammenhang weiterhin erf011t

wird, das Tdtungsrisiko nicht signifikant erh6ht wird und der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion nicht verschtechtert wird1

Auch Fledermause k6nnen landwirtschaftliche Nutzflachen zur Jagd nutzen. Da es sich beim Gel-

tungsbereich aber ebenso um kein essenzielles Fledermaus-Jagdgebiet handelt, vom Vorhaben keine

Leitstrukturen oder Lebensstatten der Fledermaus betroffen sind und in der Umgebung weiterhin

Ackerflachen verfOgbar sind, karIn eine Beeintrachtigung fOr Fledermause ausgeschlossen werden.

FCIr die weiteren Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Amphibien, Fische, Insekten, Weichtiere,

GefaBpftanzen Reptilien und weitere saugetiere) steltt der Geltungsbereich keinen geeigneten Le-

bensraum dar. Eine Betroffenheit dieser Artgruppen karIn daher ausgeschlossen werden.

9 Umweltbelange

Im Zuge der Vorentwurfsplanung wurden die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf die ein-

zelnen SchutzgOter untersucht. Durch die Festlegung von Vermeidungs- bzw. Minimierungsmaflnah-

men im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen die Auswirkungen bestm6glich reduziert wer-

den. Im Rahmen einer Eingriffsbilanzierung werden die zu erwartenden Eingriffe durch festgesetzte

Ausgieichsflachen ausgeglichen.

Durch die Planung entstehen geringe bis mittlere Auswirkungen auf die schutzgater, eine detaillierte

Betrachtung erfolgt im Umweltbericht, Kap. 3.

1 vgl. Arbeitshilfe „Spezielle ArtenschutzrechtIiche PrOfung – PrOfablauf“ des LfU, Seite IO
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Eingriffsregelung und Festsetzung von Ausgleichsmaflnahmen

Die geptante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemiB Art. 6 Bay-NatSchG dar.

Nach b 1 a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur

und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach 9 1 Abs. 7 BauGB zu berOcksichtigen. Die
AusgIeichsermittlung ist im beigefOgten Umweltbericht aufgefahrt und beschrieben. Gem. Umwelt-

bericht, Kap. 4.2, wird fOr den Eingriff in Flachen mit geringer Bedeutung fOr Naturhaushalt und Land-

schaftsbild und einem Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,4 ein Ausgleichsbedarf von 7.765 m2

ben6tigt. Dieser muss auf einer externen Flache erbracht werden. Dazu sind zwei Flurstacke auf der

Gemarkung Wallenhausen (Fl.-Nrn. 386 und 387), ca. 10 km 6stlich von V6hringen, sowie ein Flur-

stOck aus dem Okokonto der Stadt (Fl.-Nr. 677, Gemarkung V6hringen), sOdlich des Wultenstetter Na-

tursees, vorgesehen.

Auf den beiden FlurstOcken auf der Gemarkung Wallenhausen sind eine Aufweitung des vorhande-

nen Grabens, die Entwicklung eines Hochstaudensaums, Erganzungen der GebOsch-Gruppen sowie

eine extensive Bewirtschaftung als krauterreiche B10hwiese vorgesehen. Die Okokonto-Flache wird

als Extensivwiese mit zweimaliger Mahd bewirtschaftet, in ihrem Osten befindet sich eine Hecke, die

als Windschutz und als Lebensraum far V6gel ange}egt wurde

10 Immissionsschutz

Gewerbelirm

Ostlich des Plangebietes befinden sich gewerbiich genutzte Gebaude. Es handett sich um Flachen des

Bebauungsplanes „Gewerbegebiet am Ring“ (Fassung vom 09.03.2000) sowie des Bebauungsplanes

„Westlich der ST2031 zwischen Reiherstrafge, Stralie ’'Haselgraben" und veriangerter FalkenstraBe

(rechtsverbindlich seit 26.10.1995). Dabei grenzen die Gewerbegebiete nicht direkt an den Bebau-

ungsplan „Wohngebiet KranichstraBe Ost“ an, sondern sind am nachsten Punkt ca. 60 m entfernt.

Zwischen den Gewerbegebieten und dem Plangebiet des Bebauungsplanes „Wohngebiet Kranich-

stralle Ost“ liegt der (am 31.08.2016 in Kraft getretene) Bebauungsplan „Wohngebiet zwischen FaI-
kenstrafie und Storchenweg l“. Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden die Gewer-

belirm-lmmissionen des Gewerbegebietes im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung

(22.01.2016) betrachtet.

Die Berechnungen haben ergeben, dass nur ganz im SOdosten sowohl wahrend des Tageszeitraumes

ais auch des Nachtzeitraumes die zulassigen Immissionsrichtwerte Oberschritten werden (tags: 55

dB(A), nachts: 40 dB(A)). Diese Uberschreitungen sind v.a. der Parkplatznutzung sowie Entladetatig-

keiten geschuldet. Dieser Konflikt wird daher durch aktive Mailnahmen am Gebiude selbst (z.B. fest-

stehen-de Fenster bzw. verglaste Vorbauten in Richtung der Schattquetlen) ge16st. Der im SOdosten

vorgesehene Geschoflwohnungsbau wird als zeitlich vorgelagerte Bebauung zum Schutz der westlich

und n6rdlich geplanten Bebauung, realisiert, so dass dort keine weiteren Larmschutz-Marlnahmen
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erforderlich sind (schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan „Wohngebiet zwischen Falken-

straFge und Storchenweg !“, Fassung vom 22.01.2016).

Da der vorhandene Lirmschutzkonflikt bereits im Bereich des Bebauungsplanes „Wohngebiet zwi-
schen FalkenstraBe und Storchenweg l“ ge16st wird, ist davon auszugehen, dass es im Plangebiet des

gegenstandlichen Bebauungsplanes zu keinen Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte
kommt

Verkehrslarm

Die HaupterschlieBung knOpft an die bereits bestehende „Kranichstrafie“ an und fOhrt diese bis zur

„illerzeller StraBe“ weiter. Verkehrszahien lagen zum Zeitpunkt der Planerstellung nicht vor bzw.

konnten aufgrund des abgenommenen Verkehrs in der Corona-Pandemie nicht erhoben werden.

Aufgrund der insgesamt ca. 230 hinzukommenden Wohneinheiten im Plangebiet „Wohngebiet Kra-

nichstraBe Ost“ sowie im angrenzenden „Wohngebiet Kranichstralie West“ (in Ptanung) wird von kei-

nem Konflikt bezOglich des Verkehrslirms ausgegangen. Zudem hat der Stadtrat beschlossen, die Ge-

schwindigkeit auf 30 km/h zu beschranken. Weiterhin soII LIber eine verkehrsrechtliche Anordnung

die zulassige Gesamtmasse der Fahrzeuge auf 7,5 Tonnen beschrankt werden.

II Flachenbilanz

utzung

llgemeines Wohngebiet (WA)

entliche Verkehrsflache

davon Geh- und Radweg

6ffentliche GrOnflache

- Zweckbestimmung: Parkanlage

- Zweckbestimmung: OrtsrandeingrOnung

- Zweckbestimmung: Verkehrsgran

esamt
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