BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 49
»BURGSTALL - WEST*

DER STADT HERZOGENAURACH
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1. PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.1. Aufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,Burgstall-West* erfolgt gemaR
§ 2 Abs. 1 BauGB und § 30 Abs. 1 BauGB, auf Grund des Beschlusses des
Stadtrates vom 29.04.2004.

1.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenaurach wurde am 10.04.1986
rechtskraftig. Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffenen
Grundstiicke sind hier als landwirtschaftliche Nutzfidche dargestellt.

Die Gesamt-Fortschreibung des Flachennutzungspianes befindet sich im
Verfahren. Die fiir den Bebauungsplan erforderliche Anderung des
Flachennutzungsplanes wird darin beriicksichtigt.

1.3. Begriindung

Die Ausweisung der Bauparzellen westlich angrenzend an die bestehende
Bebauung Burgstalls dient einerseits einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung dieses Ortsteils und tragt andererseits dem Wunsch
ortsanséassiger Bewohner nach Bauland Rechnung.

Festsetzungen beziiglich Art und Mal der baulichen Nutzung erfolgen ent-
sprechend der Charakteristik des Baugebietes in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung.

Der auf Flur-Nr. 65/2, Gem. Burgstall, vorhandene Kinderspielplatz wird im
Zuge des Bauleitplanverfahrens auf eine Teilflache der Flur-Nr. 1, Gem.
Burgstall, verlegt.

Zusatzlich zu der bendtigten Flache flr Spielgerate wird hier eine Flache fir
einen Bolzplatz vorgesehen.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES
Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Burgstall.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nordlich der
Verbindungsstralle Burgstall — Steinbach 4 Bauparzellen, die hierfir erforderlichen
dkologischen Ausgleichsflachen und den Spiel- und Bolzplatz.
Sidlich dieser Verbindungsstralle liegen 2 weitere Bauparzellen. Die

nachzuweisende 6kologische Ausgleichsflache hierfiir liegt auerhalb des
Geltungshereiches auf einer Teilfliche der Flur-Nr. 56, Gemarkung Burgstall.
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3. BAULICHE NUTZUNG

Im Bebauungsplan Nr. 49 ,Burgstall-West" wird die besondere Art der baulichen
Nutzung als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Vergniigungsstatten sind unzuldssig.

Zum Schutz der bereits vorhandenen Wohnbebauung gilt aus
immissionsrechtlichen Griinden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
genereller Ausschluss von Massen- und GroRtierhaltung. Die Errichtung von
Dunglagerstatten, Siloaniagen usw. ist unzuléssig.

Der Geltungsbereich umfasst eine

Gesamitflache von ca. 18.177 m?
davon entfallen auf:

Dorfgebiet (Planung), ca. 5.200 m?
Dorfgebiet (Bestand), ca. 4.457 m?
Offentliche Verkehrsflache mit Graben und

Gehweg ca. 1.126 m?
Offentliche Griinfiache (Spiel- und Bolzplatz) ca. 2.550 m?
Private Grinflache ca. 1.232 m?
Private Verkehrsflache ca. 947 m?

Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ca. 1.279 m?
Umlaufgraben mit Flache fur Fahrtrecht (3m) ca. 1.384 m?

4, STADTEBAULICHE BEURTEILUNG

Die Festsetzungen zu Art und MaR der Bebauung und zur Bauweise erfolgen in
Anlehnung an die vorhandene Nutzung und Bebauung.

Die Ausweisung des Baugebietes als Dorfgebiet im Sinne des § 5 BauNVO sichert

die vorhandene Siedlungsstruktur und erméglicht deren Ausweitung.

Fir die geplanten Baufldchen wird die max. zulassige Grundfidchenzahl (GRZ) auf

0,35, die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,7 und der max. Ausbau auf 2
Vollgeschosse begrenzt.

Pro Baugrundstiick ist je 300 m? Grundstuicksflache max. 1 Wohneinheit zulassig.
Der Ausschluss von Hausgruppen bzw. einer Reihenhausbebauung gewéhrileistet
die Wahrung des dorflichen Gebietscharakters. Zugelassen wird ausschliefllich
eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise. Die Gebaudeabmessungen der
Baukdrper sind dabei der ortsiiblichen Bebauung Burgstalls anzupassen.

Die durch den vorhandenen hochstammigen Obstbhaumbestand und die ihn
umgebenden Wiesenflachen westlich und nérdlich der Hofflache Flur-Nr. 1, Gem.
Burgstall, entstandene Griinzasur bleibt erhalten. Fiur den Baumbestand wird im
Bebauungsplan eine Pflanzbindung festgesetzt.
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5. ERSCHLIESSUNG

5.1.

5.2

5.3

5.4.

5.5.

Strallen, Wege

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt fir den nérdlichen Bereich Uber
die bereits vorhandene Zufahrt fur das Anwesen Flur Nr. 1, Gem. Burgstall.
Durch die Verlangerung bzw. den Ausbau dieses Privatweges in nordliche
Richtung und kurze Querungen der privaten Griinfliche werden die geplanten
Bauparzellen erschiossen.

Die sldlich gelegenen Bauparzellen werden Uber die Verbindungsstralle bzw.
Ober einen Privatweg mit kleiner Wendemdglichkeit erschlossen.

Wasser/Strom

Die Wasser- und Stromversorgung wird durch die Erweiterung der
bestehenden Versorgungsnetze gewahrleistet.

. Abwasser, Oberflachen- und Dachwasser

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an
den bestehenden Kanal.

Die anfallenden Oberflachen- und Dachwasser aus den nérdlich der
Verbindungsstrale gelegenen Baugrundstiicken werden Gber Graben dem
vorhanden Oberflaichenwasserkanal zugeleitet. Auch die beiden
Stralengraben werden an diesen Kanal angeschlossen.

Fiir die Bauparzellen sudiich der Verbindungsstral3e erfolgt die Ableitung des
Oberflachenwassers {iber einen Graben in den Litzelbach.

Zur Rickhaltung des anfallenden Wassers werden die Graben aufgeweitet
und zuséatzlich werden fiir die einzelnen Grundstiicke entsprechend
dimensionierte Riickhaltemdglichkeiten (z.B. Zisternen) festgesetzt deren
Uberlaufe an die Oberflaichengraben anzuschlieRen sind.

Das Oberflichenwasser aus den angrenzenden Grundstiicken wird ebenfalls
Uber diese Umlaufgrdben entwéassert.

Die zur Anfage und Unterhaitung dieser Graben bendétigten Wegflachen sind
durch Fahrtrechte zu sichern.

Drénwasser dlrfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

Grundwasser

Werden bei der Errichtung von Gebauden hohe Grundwasserstdnde
angetroffen, so sind die Keller in diesem Fall als wasserdichte Wannen
auszubilden.

Ml

Die festen Abfallstoffe werden gemal} Satzung (i.d. derzeit giiltigen Fassung)
des Landkreises Erlangen-Héchstadt beseitigt.
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6. SCHALLSCHUTZ/IMMISSIONSSCHUTZ

In der Hofstelle auf dem Grundstiick Flur Nr. 1, Gem. Burgstall, wird gegenwaértig
noch eine Zimmerei betrieben, die mit entsprechenden
immissionsschutzrechtlichen Auflagen genehmigt wurde. Dieser Betrieb ist
baurechtlich in seinem Bestand geschiitzt, sodass erforderliche
Schallschutzmafnahmen — solange die Gewerbenutzung im genehmigten Umfang
erfolgt bzw. erfolgen kann — von den zu schitzenden Nutzungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bernommen werden miissen.

Alternativ zu den getroffenen textlichen Festsetzungen (s. Punkt 16
Immissionsschutz) sind zwar noch ausreichend dimensionierte
Schallabschirmungen zwischen der zu schiltzenden Nutzung und den
gewerblichen Larmemissionsquellen denkbar, dies fihrt jedoch i. d. R. zu
stadtebaulichen Konflikten, sodass hier darauf verzichtet wurde.

Auf mégliche Geruchsbelastigungen durch Viehhaltung oder die Nutzung von land-
wirtschaftlichen Flachen wird hingewiesen. Landwirtschaftliche Betriebe und Feue-
rungsanlagen, von denen Immissionen ausgehen kénnen, stehen unter
Bestandsschutz.

7. UMWELTSCHUTZ

Technische Einrichtungen zur Energiegewinnung sind zugelassen.

8. BELANGE DES NATURSCHUTZES
8.1. Grundlagen

Das Baugesetzbuch schreibt bei der Aufstellung von Bauleitpldne eine
gerechte Abwagung privater und &ffentlicher Belange vor. Entsprechend § 1 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind in dieser Abwéagung auch die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
beriicksichtigen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind entsprechend
auszugleichen.

Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt Gber eine
einleitende Bestandsaufnahme des Plangebietes.

Die Bedeutung der zu beplanenden Flachen fur Natur und Landschaft lasst
sich Uber folgende Schutzgiiter ermitteln:

- Arten und Lebensraume

- Wasser

- Boden

- Klima / Luft

- Landschaftsbild

Bebauungsplan Nr. 49 Burgstall-West" - Begriindung -5-



Entsprechend dieser Analyse ergeben sich flir Natur und Landschaft:
- Gebiete geringer Bedeutung (Kategorie 1)

- Gebiete mittlerer Bedeutung (Kategorie 1l)

- Gebiete hoher Bedeutung {Kategorie IlI)

In einem zweiten Schritt werden die Auswirkungen des Eingriffs (Bebauung)
auf Natur und Landschaft erfasst.

Hierbei kommt dem Maf} der Versiegelung eine zentrale Bedeutung zu, da
hierdurch nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren gehen. Eine Beurteilung
erfolgt Uber die in der Planung festgesetzte Grundflachenzahl. Es werden
definiert:

- Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A)

- Flachen mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ
B)

Die Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen ergibt sich
aus der Uberlagerung von Bestandsaufnahme (Kategorisierung) und
Auswirkungen des Eingriffs (Typisierung). Die sich so ergebenden Teilgebiete
unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitaten sind den weiteren
Berechnungen zu Grunde zu legen.

Den einzelnen Beeintrachtigungsintensitaten (A | — B lil) werden
unterschiedlich grofle Kompensationsfaktoren zugeordnet. in der
Bebauungsplanung verbindlich festgelegte Vermeidungsmafnahmen
rechtfertigen u. U. die Wahl eines niedrigeren Kompensationsfaktors. Uber die
Mutitiplikation der Teilflachen mit den verschiedenen Kompensationsfaktoren
wird die GrélRe der Ausgleichsfliche bestimmt.

Mit der abschlieRenden Auswahl und Festlegung geeigneter Flachen auf den
Baugrundstiicken selbst, im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
oder aber auch auflerhalb dieses Geltungsbereiches und der Detailprifung
Uber die Moglichkeiten naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmalnahmen
auf diesen Flachen wird den Belangen des Naturschutzes Rechnung getragen.

8.2. Eingriffsregelungen in der Bauleitplanung

Bestandsaufnahme gepl. Dorfgebiet:
Im gepl. Dorfgebiet sind keine amtlich kartierten Biotopflachen und keine ge-
schiitzten Flachen nach Art. 13 BayNatSchG ausgewiesen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume
Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Teilflachen der Flur-Nr. 1, Gem.
Burgstall, werden zum heutigen Zeitpunkt intensiv ackerbaulich genutzt.

Auf der Flur-Nr. 65/2, Gem. Burgstall, befindet sich der Kinderspielplatz.

Fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume erfolgt daher eine Einstufung in die
Kategorie I.
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Schutzgut Boden

Gemal der aufgezeigten Nutzungen handelt es sich auf beiden Flachen um
einen stark anthropogen Gberpragten Boden, so dass auch fiir dieses
Schutzgut eine Einstufung in die Kategorie | angemessen ist.

Schutzgut Wasser

Ebenfalls ohne groRen negativen Einfluss ist die Baulandausweisung auf das
Schutzgut Wasser einzustufen, auch hierfir erfolgt eine Zuordnung in
Kategorie |.

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der nach Norden, Stiden und Westen weitgehend offenen Land-
schaft besteht eine gewisse kleinklimatische Funktion beziiglich der Schutz-
guter Klima und Luft.

Es erfolgt eine Einstufung in die Kategorie II.

Schutzgut Landschaftsbild

Bedingt durch die ausgerdumte und strukturarme Agrar- und Wiesenlandschaft
ist eine Gesamtbeurteilung fir dieses Schutzgut in der Kategorie | ge-
rechtfertigt.

Zusammenfassende Bewertung

Unter Berlicksichtigung aller Schutzguter und ihrer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild erfolgt eine Gesamteinstufung in die
Kategorie |.

8.3. Ableitung der Ausgleichserfordernis (Bilanzierung)

Einstufung der Eingriffsschwere

Zu bitanzierende Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind das
geplante Dorfgebiet und Flachen fur den erforderlichen Strafen- / Zufahrts-
und Gehwegbau.

gepl. Dorfgebiet (GRZ = 0,35)

Flur-Nr. 1, Gem. Burgstall 3.803 m?
Flur-Nr. 65/2, Gem. Burgstall 1.388 m?
Gesamt 5.201 m?

ErschlieBungs- / Zufahrts- und Gehwegfliachen

Flur-Nr. 1, Gem. Burgstall 384 m?
Flur-Nr. 65/2, Gem. Burgstall 220 m?
Anteil Stadt 12 m?
Gesamt 616 m?
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8.4. Ermittlung des Kompensationsumfangs

Die der Ausgleichsflachenregelung unterliegende Flache wird im
Bebauungsplan mit einer zulassigen Grundflachenzahl von max. 0,35
festgesetzt. Der damit verbundene Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B)
legt Kompensationsfaktoren zwischen 0,2 und 0,5 fest. Da auf den
Grundstlicken umfangreiche konfliktmindernde Mallnahmen festgesetzt sind,
wird der Faktor 0,3 angesetzt.

Konfliktmindernde Malnahmen:

Minimierung der Versiegelung und Festsetzung von versickerungsfahigen Be-
festigungen

Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicksflachen

Festsetzung von Regenwasserzisternen

Begriinung von Carportdachern (falls Flachdach)

Fir die Erschlielung der nérdlich der Umgehungsstrallegeplanten
Bauparzellen wird ebenfalls der Faktor 0,3 gewahlt (ausschliellliche
Schotterflache).

Aufgrund des hiheren Versiegelungsgrades der sltdlichen Zufahrt erfolgt eine
Einstufung in die Kategorie A. Der Kompensationsfaktor wird hier mit 0,45
festgesetzt.

Insgesamt entfallen auf

Eingriffstyp/Kategorie B | (Bauflache) 5201 m? x 0,3 =1.560 m?
Eingriffstyp/Kategorie B | (ErschlieBung) 234m* x03= 70m?
Eingriffstyp/Kategorie A | (Erschlieung) 382m* x0,45= 172 m?
Gesamt Ausgleichsflaichenbedarf 1.802 m?

8.5. Ausgleichsmafinahmen
Durch das Planvorhaben entstehen im Wesentlichen folgende Auswirkungen:
» Bodenversiegelung durch Gebaude und Erschliefungsstrallen
»  Unterbrechung kleinklimatischer Funktionen

Diese Auswirkungen werden durch folgende MaRBnahmen gemindert bzw.
ausgeglichen:

Konfliktmindernde MaBnahmen

Um die Auswirkungen méglichst gering zu halten, werden im Bebauungsplan

folgende konfliktmindernde Maf3nahmen festgelegt:

» Mindestens 20% der Grundstiicksflache durfen nicht befestigt werden.

= F0rdie Begriinung der Grundsticksflache diirfen nur standorigerechte
heimische Gehdlze verwendet werden.

= Je 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens 1 heimischer Laubbaum zu
pflanzen.

= Flachdacher sind ab 150 m? zu begriinen.

» FoOr den Bau von Fahrgassen, FuBwegen und Kfz-Stellplatzen ist versicke-
rungsfahiges Material zu verwenden.
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» Eine weitgehende Wandbegriinung ist vorgeschrieben.

= Pas Dach- und Oberflachenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser
iber entsprechende Rickhalteeinrichtungen dem nattrlichen Wasser-
kreislauf zugefiihrt.

Ausgleichsflichen innerhalb des Bebauungsplanes

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf fiir die geplanten MaRnahmen
betragt nach der Berechnung des Leitfadens ca.1.779 m>.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird auf einer Teilflache
der Flur Nr. 1, Gem. Burgstall, eine Flache in einem Gesamtumfang von
1.279 m? dkologisch aufgewertet.

Griingtirte! zwischen Dorfgebiet und Spiel- / Bolzplatz:

» Anpflanzung von mindestens 15 hochstdmmigen alten Obstbaumsorten
mit einem Stammumfang von mind. 10/12 cm. Pflanzabstand 8 bis 10 m.

=  Extensive Griinlandnutzung (Mahd alle 2 Jahre, frihestens zum 1.9. des
Jahres)

» Keine mineralische oder organische Diingung

»  Kein Pestizideinsatz

»  Zur Strukturanreicherung Anlage von Einzelgruppen aus Dornstrauchern;
Verwendung von autochthonem Material

» Anlage von Lesesteinhaufen, bevorzugt den Strauchgruppen im Siiden
vorgelagert. ‘

Die Flache wird als Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft im Bebauungsplan festgelegt. Die Verfligbarkeit und die
Entwicklungsmafinahmen und Ziele werden vertraglich gesichert.

Ausgleichsflachen aulerhalb des Bebauungsplanes

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf fiir die beiden stdlich gelegenen
Bauparzellen mit anteiliger ErschlieRungsflache usw. wird auf einer Teilflache
der Flur-Nr. 58, Gem. Burgstall, nachgewiesen.

Die heutige Wiesennutzung dieser Fldche (nach dem Leitfaden "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschatft - Eingriffsregelungen in der
Bauleitplanung" werden diese Flachen in die Kategorie | eingestuft (Gebiete
geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbild). erfahrt durch
folgende MaRnahmen eine 6kologische Aufwertung:

» Anpftanzung eines Waldmantels mit Baumen 2. Ordnung und Straucher,
mit einem Anteil dorniger Arten von mind. 80 % (vorwiegend Prunur
spinosa und Rosa spec.).

=  Verwendung autochthoner Geholze. Pflanzung mind. 6-reihig, buschige
Ausbildung

= Mahd des Saumbereiches 1-malig, frithestens zum 1.9. des Jahres und
Abtransport Mahgut.

» keine Diingung und kein Pestizideinsatz

* Anlage von Lesesteinhaufen; dem Waldmantel nach Norden vorgelagert.
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9. SCHUTZ GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN

Gemal Anlage 1 (Liste ,UVP-pflichtiger Vorhaben") Nr. 18.7 des Gesetzes lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist keine allgemeine Vorpriifung
durchzufuihren, da die ohne UVP-pflicht zuldssige Grundflache von 20.000 m?

nicht Uberschritten wird (neu ausgewiesenes Dorfgebiet 5.200 m? x 0,35 GRZ =
1.820 m?).

Amt far Planung,
Natur und Umwelt
Herzogenaurach, 29.09.2004

// 'a : / }m les

Fuchs Strater
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