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Der Markt Emskirchen erlasst aufgrund

- 82 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 8, 8 9 und § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB ) i.d.F.d.Bek.
vom 23.9.2004 (BGBI. | .S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748),

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F.d.Bek. vom 14.8.2007 (GVBI. S. 588. | .S. 2414,
BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 24.7.2015 (GVBI. S.296)

- Art. 1 G zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortent-
wicklung des Stadtebaurechts v. 11.6.2013 BGBI. | S. 1548)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern ( GO ) i.d.F.der Bek. vom 22.8.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Verordnung vom 22.7.2014 (GVBI. S.286)

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke ( Baunutzungsverordnung - BauNVO
1990, zuletzt geéndert durch G v. 11.6.2013, BGBI. S. 1548)

den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 32 A ,An den Sandgarten II* fir ein Gebiet nérd-
lich der Flugshofer StralR3e und westlich der Ansbacher StralRe (St 2244) al s Satzung.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke FI.Nr. 226 (Teilflache),
227 (Teilflache), 228, 229, (Teilflache), 230 (Teilflache), 231/7 (Teilflache), 231/14 (Teilflache), 233/2,
239 (Teilflache), 240/2 (Teilflache), 241/2 (Teilflache)

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1 Geltungsbereich

1.1 E Grenze des Geltungsbereiches

2 Art der baulichen Nutzung

21 allgemeines Wohngebiet

3 Malf der baulichen Nutzung

3.1 E Baugrenze

3.2 Grundflache max. 50 mz

3.3 MaRangabe in Metern

3.4 E maximale Zahl der Vollgeschosse

35 maximale Firsth6he (Wandhdhe siehe textl. Festsetzungen)
4 Verkehrsflachen

4.1 E offentliche Stral3enverkehrsflache

4.2 FuRweg
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4

4.3 StraRenbegrenzungslinie

4.4 r gt 0 Flache fur Stellplatz

4.5 I GAN | Flache fur Garagen, carports und Nebengebaude

5 Grinordnung

51 [ Griinflache

5.2 zu pflanzende Baume, standortgebunden

5.3 zu pflanzende Baume, ohne festen Standort

54 zu pflanzende Hecke

5.5 E Grunflachen als StraRenbegleitgriin

5.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

5.7 Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft;
hier: Flachen fir AusgleichsmalRnahmen

Zielzustand: Herstellung artenreichen Grinlands mit eingestreuten Feldgehdlz

- Pflanzungen aus heimischen Baumen und Strauchern sowie einer kleinen

Streuobstwiese
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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art und MaR der baulichen Nutzung , Bauweise

1.1 Zulassige Nutzungen
Alle innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO zulassigen Nutzun-
gen sind moglich. Die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen (8§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) sol-
len nicht zulassig sein.

1.2 Maf der baulichen Nutzung

max. Wandhéhe: 6,0 m

50

Gemal § 16 Abs. BauNVO definieren die vermassten Bauraume der Wohngebdude und die
Baurdume der Garagen mit einer festgesetzten maximalen Grundflache in Verbindung mit der
festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse das
MaR der baulichen Nutzung.

In Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind gleichzeitig verbindliche
maximale Wandhohen (entspricht der Traufhéhe) und Firsthohen festgesetzt. Als Wandhéhe
wird die Héhe der AuRenwand von der Oberkante des Fertigfullbodens (OK FF) bis zur Ver-
schneidung der Wand mit der Oberkante der Dachhaut festgelegt.

Il zwei Vollgeschosse: max. Wandhohe 6.0 m, max. Firsthéhe 8,0 m
| ein Vollgeschoss: Wandhohe 3,0 m
Bei Ausbildung eines Flachdachs: max. Wandhohe 7,0 m, umlaufend

Die maximale Firsthéhe ist ebenso festgesetzt wie die max. Wandhohe. Die Dachneigung ist
freigestellt, darf aber nicht zu einer Uberschreitung der festgesetzten Wandhohe oder Firstho-
he fuhren. Eine steilere Dachneigung ist bei Unterschreitung der Wandhdhe mdglich.
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In den Systemschnitten ist ebenfalls dargestellt, wie ein gemitteltes Einbeschreiben des Ge-
b&audes in das Gelande aussehen soll
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i il 7

Flachdach, dreiseitige Attika mit Rinne Flachdach mit umlaufender Attika

Hoéhenlage, Anbdschen, Stitzmauern

Jedes Gebaude ist in seiner Hohenlage gemittelt, bezogen auf den Verlauf des nattrlichen
Gelandes einzuberechnen. Abweichungen davon sind zuldssig, wenn dies nach Fertigstellung
der ErschlieBungsanlage zu unbilligen Harten filhren wirde. Dabei wird ein Gefélle von der
ErschlieBungsanlage zur Garage oder zum Wohnhaus nur bei Neigungen tber 6 % als unbillig
angesehen.

Die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OKFF EG) darf im Normalfall maxi-
mal 15 cm Uber der als Bezug dienenden ErschlieBungsstral3e hinausreichen (siehe Skizze).

Ein Anbtschen des Gelandes an das Gebaude zur Bewaltigung der Hohenunterschiede ist
moglich. Béschungen und Stitzmauern (auch grenzstandig) sind bis zu 0,6 m Hohe zulassig.
Daruberhinausgehende Bdschungen und Stitzmauern kénnen ausnahmsweise gestattet wer-
den, soweit die Zustimmung des/der direkt betroffenen Nachbarn vorliegt. Es muss jedoch ei-
ne Planung des Gelandes vorgelegt werden, aus der sowohl die Notwendigkeit als auch die
stadtebaulich gestalterische Auswirkung deutlich hervor geht.

HGHENLAGE M 1/ 200

o 22°
| 6.00
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NICHT DURCH  STiiT2- : 1
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FES e e s st 00 o005, _1

GEMITIELT IN ! ‘
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Attikahohe
Ober Dachhaut
max, 50 cm
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1.4

15

1.6

Dachkonstruktion, Kniestock

Dem Bauwerber wird freigestellt, ob er einen abgeschlossenen Dachraum mit Decke Uber
dem letzten Vollgeschoss und dartiber liegendem warmen oder kalten Kriechspeicher ausfih-
ren mochte, oder im oberen Geschol? ein raumhaltiges Dach (Bereich der Dachschrage tber
letztem Vollgeschoss gehdrt zum Raumvolumen der Wohnrdume dazu). Der Einbau einer Ga-
lerieebene bei einem raumhaltigen Dach ist grundséatzlich moglich, darf aber nicht zu Abwei-
chungen bei der festgesetzten Firsthohe fuhren.

Der Bau eines Kniestocks Uber der Decke des letzten zulassigen Vollgeschosses ist nicht
zuléssig (siehe Systemschnitte).

Stellplatze, Garagen, Carports

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Emskirchen ist einzuhalten (bei freistehenden Einfamili-
enhausern sind 2 Stellplatze je Wohnung bereitzuhalten. Einliegerwohnungen sind als eigen-
standige Wohnungen zu berticksichtigen: bis 75 m2 ist 1 STP, Gber 75 m2 sind 2 STP vorzu-
sehen). Beim Bau von Garagen muss innerhalb der zulassigen Flache fur Garagen Carports
und Nebengebaude ein ausreichender Stauraum fir PKW's berlcksichtigt werden. Dieser
kann durch carports Gberdacht werden.

Balkone, untergeordnete Vorbauten
Balkone, Vordacher und erdgeschossige Anbauten sind im Sinne des Art. 6 Abs.8 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) als untergeordnete Vorbauten zulassig und dirfen mit einer Tiefe

von hdchstens 1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Andere vortretende Bauteile sind abwei-
chend von Art.6 Abs.8 BayBO nicht zulassig.

Gestaltung (i.V. mit Art. 81 BayBO)

21

2.2

2.3

2.4

Dachdeckung

Die Dachdeckung soll bei Satteldachern mit roten oder hellgrauen Ziegeln erfolgen. Bei
Flachdachern ist eine extensive Begrinung vorzusehen. Die Verwendung von Blech als
Dachdeckungsmaterial wird ausgeschlossen.

Dachflachenfenster, Solar- und Photovoltaikelemente

Dachflachenfenster auch als Oberlichter, Lichtbéander oder sheds sind zuléssig. Solar- oder
Photovoltaikelemente auch in Kombination mit Dachflachenfenstern sind auch groR3flachig zu-
lassig, mussen jedoch in lhrer Gestaltung aufeinander abgestimmt sein. Die Aufstellung von
Paneelen auf dem Flachdach ist ebenfalls zulassig.

Dachiiberstand

Bei der Ausbildung von Flachdachern oder Dachterrassen, diirfen keine Uberstande ausgebil-
det werden. Dachiberstande bei Satteldachern sind auf 50 cm an der Trauf- und 20 cm an der
Giebelseite beschrankt.

Fassaden

Fur das Erscheinungsbild des Gebietes unpassende Gestaltungsarten sind ausgeschlossen:

grobe Strukturputze
- Balkone in alpenlandischem Stil
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- Erker

- grelle Farben — die Farbwahl ist der Gemeinde vor Ausflihrungsbeginn vorzulegen
und muss freigegeben werden.

- Kruppelwalmdach

Grinordnung

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Gestaltung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Sie sind durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern zu begri-
nen, die sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind zu beachten. Eine Ver-
siegelung uber das fur die ErschlieBung notwendige Malf? ist nur im Ausnahmefall und in be-
grenztem Umfang zuldssig. Die maximal zuldssige GRZ von 0,4 fir ein allgemeines Wohnge-
biet st einzuhalten.

Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen BaumafRnahmen ist der anstehende Oberboden in gesonderten Mie-
ten abseits vom Baubetrieb in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wahrend der Ve-
getationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lu-
pinen, Senf, Klee 0.4.) anzusaen, um ihn vor Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Ver-
unkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.

Wasserdurchlassige Belage

Erforderliche Pkw-Stellplatze im offentlichen und privaten Bereich sowie Garagenzufahrten
sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Fugenpflaster, Rasengitter-
steine) auszufuhren.

Sammlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser des Baugebiets ist getrennt vom Abwasser zu sammeln,
zurtickzuhalten und gedrosselt an das aus BA | stammende Regenwasserriickhaltebecken
abzugeben.

Zisternen

Das Niederschlagswasser in den Privaten Grundstticken ist jeweils in Zisternen mit einem Vo-
lumen von mindestens 6 cbm zu sammeln, das fir die Bewasserung der gartnerisch gestalte-
ten Bereiche des Grundstlicks zu verwenden ist.

Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im Hinblick auf streng ge-
schutzte Tierarten (bodenbritende Vogelarten) nach 8§ 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) sind ggfs. erforderliche Rodungen von Baumen und Stréduchern zur Bau-
feldfreimachung auf3erhalb des Zeitraums vom 1. Marz bis zum 30. September jeden Jahres
(Brutzeit) durchzuftuihren. Ebenso ist die Baufeldfreimachung auf Acker- und Wiesenflachen
aullerhalb des Zeitraums vom 1. Méarz bis zum 30. September jeden Jahres (Brutzeit) durch-
zufihren.
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3.7

3.8

3.9

Erhaltung von Baumen und sonstigen Gehdlzbestanden

Die zur Erhaltung im Plan festgesetzten Baume am westlichen Rand sind von Aufschiittungen
freizuhalten und dirfen nicht mit Fahrzeugen befahren werden. Sie sind dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfallen zu ersetzen. Sie sind wahrend der Baumafnahmen vor Beschadigungen
des Wurzelwerks, des Stammes und der Krone durch gezielte Malinahmen zu schitzen.

Pflanzgebote fir Baume und Straucher zur Ein- und Durchgriinung der baulichen Anla-
gen

Die im Plan zur Pflanzung festgesetzten StraBenbdume im offentlichen Bereich sind als ge-
eignete, mittelkronige Laubbaume (Hochstamm, 4 x verpfl. mit Ballen, Stammumfang mind.
18-20 cm) einschlieBlich der erforderlichen Verankerung zu pflanzen. Dafiir geeignete Baum-
arten sind in der beigefligten Pflanzenliste aufgefiihrt. Griinflachen und Pflanzstreifen sind
durch Hochborde gegen Befahren und Beparken zu sichern. Fur jeden Baum ist nach den an-
erkannten Regeln der Technik eine Pflanzflache mit offenem Boden mit einer Gré3e von min-
destens 6 m2 vorzusehen.

Weiterhin wird fur jedes Baugrundstuck jeweils ein Hausbaum zur Pflanzung festgesetzt. Die-
ser ist als geeigneter, klein- bis mittelkroniger Laubbaum (Hochstamm, 3 x verpfl. mit Ballen,
Stammumfang mind. 16-18 cm) zu pflanzen. Daflr geeignete Baumarten sind in der beigefiig-
ten Pflanzenliste aufgeflihrt.

Die PflanzmalRinahmen sind spétestens in den Herbstmonaten durchzufthren, die der Inbe-
triebnahme der ErschlieBung des Wohnbaugebiets nachfolgen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu
unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen. Wéahrend des Anwachsens sind die Gehdélze in
den ersten 3 Jahren in Trockenperioden zu wassern.

Flachen fur AusgleichsmalBhahmen

Die im Plan enthaltenen Ausgleichsmafl3nahmen sind spéatestens in den Herbstmonaten
durchzufiihren, die der Inbetriebnahme der Erschlielung des Wohnbaugebiets nachfolgen.
Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind zu pflanzende Gehdlze in Trocken-
perioden zu wassern.

AulBerhalb der festgesetzten Gehdlzpflanzungen ist die bisherige Ackerflache zu krauterrei-
chem Dauergriinland zu entwickeln, dauerhaft extensiv zu pflegen und maximal zwei Mal pro
Jahr zu mahen (mit Abfuhr des Méhguts). Diingung oder Pestizideinsatz sind nicht zulassig.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.
Eine Einz&unung der Flachen fir Ausgleichsmanahmen ist nicht zulassig.

Die im Plan festgesetzten feldgehdlzartigen Bepflanzungen am Rand des Wohnbaugebiets
sind als Strauchhecken mit 3 % Baumanteil mit geeigneten heimischen Strauchern und Laub-
baumen zu pflanzen. Daflr geeignete Strauch- (Heister 2 x verpfl., 60-100) und Baumarten
(Heister 3 x verpfl., 100-150) sind in der beigefiigten Pflanzenliste aufgefihrt.

Daneben wird die Anlage einer Obstwiese aus Hochstamm-Obstbaumen auf einer Flache von
3.570 mz festgesetzt. Die Pflanzung ist gemaR der Darstellung im Plan mit Ba&umen aus der
Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken“ des Landschaftspflegeverbands Mittel-
franken durchzufiihren. Die Obstbaume sind dauerhaft zu unterhalten und regelmafig fachge-
recht zu beschneiden. Eine Einzaunung der Flache fir AusgleichsmaRnahmen ist nicht zulés-

sig.

Bei der Verwendung von Ansaatmischungen ist dafir regionales Saatgut gemal RSM 8.1.3
-Rasenmischung fir magere Standorte zu verwenden. Auf Teilflachen wird das Ausbringen
von Bluhflachenmischungen vorgesehen.
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Die PflanzmaRnahmen sind spatestens in den Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbe-
triebnahme der ErschlieBung des Gebietes nachfolgen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu unter-
halten und bei Ausfall nachzupflanzen. Wahrend des Anwachsens sind die Gehdlze in den
ersten 3 Jahren in Trockenperioden zu wassern.

3.10 Pflanzenlisten

Folgende standortgerechten, heimischen Gehdlze sind bei der Ausflihrung der Festsetzungen
vorrangig zu verwenden:

Geeignete mittelkronige Laubbaume fir die Pflanzung an den ErschlieBungsstraf3en
Hochstdmme, 4 x verpfl. mit Ballen, Stammumfang mind. 18-20 cm

Acer platanoides ,Olmstedt* Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Carpinus betulus ,Fastigiata“ Saulen-Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde

Geeignete Straucharten fir Strauch- und Baumhecken im Bereich der Flachen fur Aus-
gleichsmaRnahmen und zur Eingrinung des Baugebiets
Heister 2 x verpfl., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel
Crataegus spec. Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose

Salix caprea Salweide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Geeignete Baumarten fur Strauch- und Baumhecken im Bereich der Flachen fur Ausgleichs-
mafinahmen und zur Eingrinung des Baugebiets
Heister 3 x verpfl., 100-150

Carpinus betulus
Prunus avium
Tilia cordata

Hainbuche
Vogelkirsche
Winterlinde

Geeignete klein- bis mittelkronige Laubbaume fir die Pflanzung als Hausbaum, Hochstamme,
3 x verpfl. mit Ballen, Stammumfang mind. 16-18 cm z.B.

Hochstamm-Obstbaume in verschiedenen Arten und Sorten

Carpinus betulus
Carpinus betulus ,Fastigiata“
Eberesche

Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Sorbus aucuparia

Obstbaume fir die Pflanzung im Bereich der externen Ausgleichsmaflinahme, Hochstdmme, 3
x verpfl. Stammumfang mind. 16-18 cm z.B.

Hochstamm-Obstbdume in regionaltypischen Arten und Sorten aus der Liste ,Empfehlenswer-
te Obstsorten fur Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken
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C1 HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 Grundstuick

1.1 E bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 E aufzuhebende Grundstiicksgrenze

1.3 geplante Grundstiicksgrenze

14 355/2 Flursticknummer

2 Gebaude, Verkehr, Infrastruktur

2.1 - Gebaude, Bestand, aul3erhalb des Planungsgebiets
2.2 E geplante Gebéaude in spateren Bauabschnitten

2.3 E vorgeschlagene, neue Gebaude mit Wohnnutzung
2.4 E vorgeschlagene Gebaude fir Garagen und Nebennutzungen
25 | 285 Hoéhenlinie mit Hohenangabe .N.N.

2.6 Mast, Stromversorgung

2.8 ' ‘E Kompaktstation

3 Sonstiges

3.1 Sichtdreieck

3.2 @ zu beseitigende Béschung

3.3 12 sa0me Grundstiicksbezeichnung mit geplanter GrundstiicksgréRe
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C2

HINWEISE DURCH TEXT

Fassadenbegriinung
Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern
oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengeb&uden oder an Einfriedungen mdoglich.

Absténde der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen
Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemal? DVGW Regelwerk, Arbeits-
blatt GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Absténde zu landwirtschaftlichen Fléchen

Die Grenzabstande von Wohnbauflachen zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind
entsprechend Art. 47 und 48 des Bayerischen Ausfihrungsgesetzes zum Birgerlichen Ge-
setzbuch (BGB) zu beachten.

Abfallentsorgung

Im Zuge der BaumaRRnahme der Erschlieung und der Errichtung der Wohn- und Nebenge-
baude anfallende Abfélle sind einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Bei gefahrli-
chen Abféllen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.
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D VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk

Der Markt Emskirchen hat mit Marktgemeinderatsbeschluss vom ..................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 32A ,An den Sandgarten 11“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..........cccceeene ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

2. Vermerk Uber die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte wahrend der allgemeinen
Dienststunden vom ..........ccccceeeeuees im Rathaus Emskirchen. Im Mitteilungsblatt Nr. ........... wurde auf
die Unterrichtung der Offentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung hingewiesen.

3. Vermerk liber die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden nach 8§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom bis .

Die Anhdrung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde

in der Zeit vom bis durchgefiihrt. Die Benachrichtigung tber die 6ffentliche Auslegung
erfolgte mit Schreiben vom

4. Vermerk Uber die 6ffentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von ........... bis.....cccceen im Rathaus
Emskirchen, Erlanger StralRe 2, 91448 Emskirchen wahrend der allgemeinen Dienststunden; sie wur-
deam.......ccooouneenn. im Mitteilungsblatt 6ffentlich bekannt gemacht.

5. Vermerk tber die Billigung des Bebauungsplanentwurfes

Der Marktgemeinderat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom gebilligt.

6. Vermerk tiber den Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat Emskirchen hat mit Beschluss vom den Bebauungsplan in der
Fassung vom bestehend aus Textteil einschliel3lich Begriindung und Plan mit integriertem
Grunordnungsplan und Umweltbericht gemaR 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

5. Vermerk Uiber die Rechtsverbindlichkeit

Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung ab dem gem. 8§ 10 BauGB offentlich ausgelegt. Die
Auslegung ist durch Verdéffentlichung im Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Emskirchen
bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsver-
bindlich.
S T (o] 1T A [T o

Kempe
1 Burgermeister
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E BEGRUNDUNG
1. Rahmenbedingungen des Planungsgebietes 15
1.1 Anlass der Aufstellung
1.2 Flachenmanagement der Gemeinde Emskirchen
1.3 Lage im Raum
1.4 Geltungsbereich
1.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
1.6 Bestand
1.7 Ver- und Entsorgung
1.8 Altlasten
2. Planungskonzept 20
2.1 Stadtebauliche Ziele — Rahmenplanung
2.2 Stadtebauliche Struktur Bebauungsplan
Erschlie3ung
Grunflachen
Stadtebau
Grundstlicke
Stral3en und Wege
Nahversorgung
Flachenzusammenstellung
2.3 MalR der baulichen Nutzung, Gebaude
Maf der baulichen Nutzung
Wohngebaude
Garagen und Nebengebéaude
Dachform
2.4 Verkehr
Fahrverkehr
Ruhender Verkehr
FuRwege
25 Flachenzusammenstellung
3 Grinordnung 24
3.1 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
3.2 Ermittlung des Eingriffs
3.3 Ausgleich
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Rahmenbedingungen der Planung

1.1

1.2

Anlass der Aufstellung

Die Flache zwischen den Baugebieten Sommerranken und Ziegelhittenweg war bereits bei
der Aufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 1994 als zukiinftige Wohnbauflache dis-
kutiert worden. Aufgrund des tatsachlich ermittelten Wohnbaulandbedarfs wurde damals ledig-
lich der Bereich ,Sauwasen/Ziegelhittenweg® als Wohnbauflache ausgewiesen, die Flachen
der ,Sandgarten“ wurden fir die zukinftige Entwicklung vorgehalten, das hei3t damals noch
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Nach Realisierung des Bereichs Sauwasen/Ziegelhlttenweg war der Emskirchner Wohnbau-
markt einige Jahre gesattigt. In der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes beschrankte sich
die Gemeinde auf Arrondierung von bestehenden Baugebieten bzw. die Revitalisierung von
Brachflachen (Pavillonweg). In der 6. Anderung wurde eine groRe Wohnbauflache mit 2 ha
(Fabrikweg) aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen und durch ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Einkaufen ersetzt.

Seit dem Jahr 2010 verzeichnet die Gemeinde wieder eine steigende Nachfrage nach Wohn-
bauflachen.

Es war also folgerichtig, in der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes die Entwicklung von
Wohnbauflachen auf den Bereich ,An den Sandgarten® zu konzentrieren. Die Lage zwischen
den Baugebieten Sommerranken, Ziegelhittenweg und dem Bestand an der Ansbacher Stra-
Re stellt eine logische Abrundung der baulichen Entwicklung im Stiden Emskirchens dar. Die-
se ca. 8,8 ha grol3e Flache soll in mehreren Teilabschnitten, entsprechend der Nachfrage und
der Verfugbarkeit, dem Markt zugefuhrt werden.

Im Jahr 2011 wurde eine Rahmenplanung erarbeitet, die klarte, in welcher Form eine Fortset-
zung der Bebauung des Baugebiets Sauwasen/Ziegelhiittenweg stattfinden kann. Die Planung
kam zu dem Ergebnis, dass die ErschlieBung des Baugebietes nicht tber den Ziegelhitten-
weg sondern von der Flugshofer Stral3e erfolgen muss.

Seit 2013 wurde der 1. Bauabschnitt mit 38 Parzellen auf 3,98 ha Grund (incl. Ausgleichsfla-
chen) realisiert. Dieses Baugebiet sollte Bauland flr einen Zeitraum von rund 5 Jahren bieten.
Aufgrund der aktuellen Marktlage waren jedoch alle Grundstiicke bereits nach einem Jahr
verkauft, und Anfang 2016 sind auch bereits 33 Bauvorhaben realisiert.

Dies fuhrte schneller als von der Gemeinde erwartet oder geplant zur Notwendigkeit, einen 2.
Bauabschnitt zu entwickeln. Auch hier liegen bereits eine Vielzahl an Anfragen und Reservie-
rungswinschen vor, die zu einem grofRen Teil aus der ortsanséssigen Bevolkerung stammen
und dies trotz des Umstandes, dass die Gemeinde, wie auch schon im 1. Bauabschnitt einen
Bauzwang erlassen wird.

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes Sandgarten Il wollte die Gemeinde klaren, welche
Innenentwicklungspotenziale in Emskirchen vorliegen, verfugbar sind und vor einer Neuaus-
weisung ausgeschopft werden sollten.

Flachenmanagement der Gemeinde Emskirchen

Die Gemeinde Emskirchen fihrte als Pilotprojekt der kommunalen Allianz Aurachzenn von
2013 bis 2014 die ,Erarbeitung eines Innentwicklungskatasters samt Aktivierungsmalfinah-
men“ durch. Der Gemeindeverwaltung liegt heute eine Flachenmanagement-Datenbank vor,
in die laufend die aktuelle Entwicklung bei Bauliicken und Leerstédnden eingepflegt wird.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Innenentwickungspotenziale in Emskirchen (Kernort)
nach Anzahl und Flache in ha als Gesamtflache:

Ge-
. - samt-

Baulandpotenzialtyp Anzahl Flachen flache

(ha)
Baullicken 102 12,74
Wohngebaude leerstehend 5 0,28
geringfiigig bebaute Grundstiicke* 56 23,97
gewerbliche Brachflache 11 173
leerstehend und mit Restnutzung '
Potenziale gesamt 174 38,72
* nur zum Teil bebaubar

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Karte erarbeitet, in der die Bauliicken in ihrer Lage
im Ort und in Bezug auf den beplanten und unbeplanten Bereich dargestellt sind.

MARKT EMSKIRCHEN KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT " INNENENTWICKLUNGSKATASTER UND AKTIVIERUNGSMASSNAHMEN "

S iet "Nord" 2
S (199312002)

LEGENDE
m Gebiude

Bottenbacher | M
Wegdcker (1990) |

Baugebiet

[ [e—

An den
Sandgarten (2013)

An der alten "
Steige (1965)

.
- = O
W——— ey

L]
&-p- ..
Sommerranken (1966)

Aler Postweg (1976)

ARCHITEKTEN FRANKE UND MESSMER + BAADER KONZEPT ANALYSE BAURECHT - BEBAUUNGSPLANE + BAULUCKEN M1/2000 05/2014

Da in Emskirchen bislang nur ein Bebauungsplan mit einer Bauverpflichtung belegt war (BP
Sauwasen/Ziegelhuttenweg), befindet sich ein erheblicher Teil der Bauliicken innerhalb des
Geltungsbereichs von Bebauungsplanen aus den 60er bis 80er Jahren.
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Nach der Ermittlung der Potenziale erfolgte eine Befragung der relevanten Grundsticksbesit-
zer hinsichtlich ihrer zukinftigen Nutzungsabsichten, Verkaufs- oder Tauschbereitschaft, so-
wie dem Bedarf an rechtlicher oder planerischer Beratung.

Ba e geb e de ge erbefrag g 2014

abgefragte Flurstiicke 75 100 %
Rucklauf 50 66,6 %
Bebauung geplant 12 16 %
Keine Bebauung geplant 34 45 %
verkaufsbereit 12 16 %
Grundstiickstausch 5 7%
Beratungsbedarf 14 19 %
- stadtebaulich 4 5%
- zum Verkauf 7 9%
- zum Tausch 3 4 %

Die sehr hohe Ricklaufquote von 66 % zeigte der Gemeinde Emskirchen, dass die Grund-
stiicksbesitzer der Initiative der Gemeinde nicht ablehnend gegeniber standen. Es signalisier-
ten jedoch nur 16 % der Befragten eine tatsachliche Verkaufsbereitschatft.

Es wurde weiter nachgefragt, welche Grinde dazu fiihrten, dass das jeweilige Grundstick
bisher nicht bebaut wurde:

Baullicken - Ergebnisse der Eigentiimerbefragung 2014

Bevorratung fur spatere Eigennutzung (Bebauung) 12
Bevorratung fur Nachkommen/Erben etc. 24
Grundstiick dient der Kapitalanlage 15
Kein Eigenbedarf fir Bebauung 12
Kein Interesse an Verwertung der Flache 15
Nutzung als Haus- oder Kleingarten 7
Flache wird als landwirtschaftl. Nutzflache benétigt 0
Lage/GroRRe/Zuschnitt des Grundstiicks 5
Unklarheit zu Bebauungsmoglichkeiten 5

Tabellen und Karten aus der Untersuchung ,Kommunales Flachenmanagement — Innenentwicklungskataster inkl. Aktivie-
rungsmafinahmen* Verfasser Architekten Franke + Messmer / Baader Konzept GmbH
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13

1.4

1.5

1.6

1.7

Nach Auswertung aller Daten und nochmaligem Nachhaken der Gemeinde bezuglich der Ver-
kaufsbereitschaft blieben 6 Besitzer in der engeren Wahl, jedoch konnte bisher mit keinem der
Verkauf eines Grundstiicks angebahnt werden. Leider fiihrten auch alle bisherigen Aktivitaten
nicht zur Bebauung durch einen der Grundstlicksbesitzer.

Unabhangig vom bisherigen Ergebnis wird die Gemeinde Emskirchen das Thema Innenent-
wicklung weiterhin thematisieren und einen jahrlichen Bericht zum Stand der Baullickenent-
wicklung im Gemeinderat vorlegen.

Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt in

= Region 8, Westmittelfranken

» Landkreis Neustadt Aisch / Bad Windsheim
»= Markt Emskirchen

=  Gemarkung Schauerberg

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 226 (Teilflache), 227 (Teilflache), 228, 229 (Teilfla-
che), 230 (Teilflache), 231/7 (Teilflache), 231/14 (Teilflache), 233/2, 239 (Teilflaiche), 240/2
(Teilflache), 241/2 (Teilflache)

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Emskirchen. In der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die 1994
bei der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes angedachte bauliche Entwicklung Emskir-
chens konkretisiert. Die Flache zwischen den Baugebieten Sommerranken, Ziegelhittenweg
und dem Bestand an der Ansbacher StralRe wurde fur die mittel- bis langfristige Entwicklung
von Wohnbauland vorgesehen.

Bestand

Die vorliegende Planung tragt zum Lickenschluss zwischen den Einfamilienhausgebieten
~sommerranken“ aus den 60/70er Jahren und ,Sauwasen/Ziegelhittenweg“ aus den 90er
Jahren, sowie dem bereits realisierten Bebauungsplan ,An den Sandgérten I* bei.

Die Vernetzung der in der Rahmenplanung skizzierten neuen Wohnbauflache ist nur in der
Richtung ,Sauwasen / Ziegelhlttenweg“ sowie Sandgérten | realisierbar. Hier sind 3 FuBweg-
verbindungen und 2 Fahranbindungen mdglich. In Richtung Sommeranken sind keine Anbin-
dungen denkbar, da in den spéaten 60er Jahren alle StichstraRen ohne Anbindungsmdglich-
keit, auch nicht fiir Ful3ganger, gebaut wurden.

Ver- und Entsorgung

Wasser und Abwasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert, eine Regenrickhaltung wurde im Rahmen
des Bebauungsplanes Sandgarten | jenseits der Ansbacher Stral3e realisiert, deren Kapazitat
auch bereits fir die weiteren Bauabschnitte ausgelegt worden war.

Die Wasserversorgung erfolgt tber die Gemeindewerke Emskirchen.

Strom
Die Stromversorgung wird vom Unternehmen e-nergie vorgenommen.
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1.8

Gas
Die Mdglichkeit des Anschlusses ist nicht gegeben.

Abfallentsorgung
Das Planungsgebiet ist durch Mullfahrzeuge befahrbar, es wurden zwei Wendehdmmer mit
einer GrofRe von 16 x 20,5 und 17 x 21 m vorgesehen.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt. Altablagerungen sind in
diesem Bereich nicht bekannt.
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Planungskonzept

21

2.2

Stadtebauliche Ziele der Gemeinde Emskirchen
Rahmenplanung

Die bauliche Entwicklung Emskirchens war in den Jahren 2000 bis 2012 ganz im Sinne des
Gesetzgebers auf die Aktivierung bereits erschlossener Flachen ausgerichtet. Mit der 7. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wurde eine bisher unbebaute Flache von 8,8 ha fur die kurz-
mittel- und langfristigen Wohnbaubedarf vorgesehen, die einen Luckenschluss zwischen zwei
Baugebieten darstellt. Im Zuge einer Rahmenplanung wurde in einem ersten Schritt die ge-
samte Flache Uberplant, um folgende Grundziige zu kléaren und zu fixieren:

- Die Entwicklung einer stadtebaulichen Struktur, die bei allen 6konomischen und 6ko-
logischen Zwangen den Sinn der baulichen Entwicklung nicht aus dem Auge verliert —
komfortables, und dabei bezahlbares Wohnen in Uberschaubaren Nachbarschaften,
gruppiert um kleine Platzflachen

- Die ErschlieBung des Gebietes unter Berticksichtigung des Immissionsschutzes und
einer logischen und in Folge dessen auch beachteten Hierarchie der ErschlieRungs-
flachen

- Die Berlcksichtigung der Topographie. Der leicht nach Siidosten geneigte Hang bie-
tet optimale Voraussetzungen fir eine energetisch optimierte Bebauung. Dabei muss
die Baustruktur sowohl die passivhaustaugliche Ausrichtung der Gebaude im Blick
behalten, als auch die Verschattung der Gebaude untereinander und durch die Nei-
gung des Hanges, ohne dabei die Bildung von Wohngruppen zu vernachlassigen

- Die Gliederung der Bebauung durch Grinflachen

- Die Entwicklung eines in die Landschaft eingebetteten Ortsrandes

Stadtebauliche Struktur des Bebauungsplans
ErschlieBung

Die stadtebauliche Struktur des vorliegenden Bebauungsplanes entwickelt sich aus dem Bau-
konzept des Rahmenplanes.

Im 1. Bauabschnitt waren einige MalBnahmen enthalten, die fir das gesamte Quartier notwen-
dig waren und nun auch vom 2. Bauabschnitt genutzt werden kénnen (z.B. Regenriickhalte-
becken, teilweise Ausgleichsflachen).

Abweichend von der Rahmenplanung wird im vorliegenden Bebauungsplan die Erschlieung
des zweiten Bauabschnittes aufgrund der Topographie zweigeteilt: der stidliche Bereich wird
von der HaupterschlieBungsstral3e des gesamten Quartiers von Studen angefahren, fihrt dann
nach Westen und endet in einem Wendehammer. Der ErschlieBung des ndrdlichen Bereichs
wird so vorgenommen, wie das bereits in der Rahmenplanung angedacht war.

= = 3
J.‘ . N',

Urspringliches Konzept
der Rahmenplanung
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Wie schon im 1. Bauabschnitt wird darauf geachtet, dass eine gute fuB3laufige Vernetzung des
neuen Baugebietes entsteht. Dabei war es nicht zu vermeiden, dass einzelne Wegestlicke
steiler als 6 % ausfallen. Eine im Wesentlichen barrierefreie Erreichbarkeit aller Grundstiicke
ist aber Uber die StralRen gegeben. Aufgrund der wenigen Anlieger an den StichstraBen sollen
diese als Mischflachen angeboten werden, die Abgrenzung eines Gehwegs entlang der Stra-
3e wird nicht als notwendig erachtet.

Griunflachen

Die Entscheidung, gro3e Teile der Grunflachen zur Bildung eines griinen Ortsrandes zu nut-
zen, fihrte beim Bebauungsplan Sandgarten | zu einer Gberproportionalen Belastung. Dieses
Abriicken der Bebauung von der Strafl3e soll nun im vorliegenden Bebauungsplan aus gestal-
terischen, topographischen und erschlieBungstechnischen Griinden fortgesetzt werden.

Dariiber hinaus ist die Baustruktur des Marktes Emskirchen nicht darauf ausgerichtet, in-
nerdrtliche Grunflachen in Bauquartiere zu integrieren, was eher einem stédtischen Ansatz
entsprache. Vielmehr entsteht innerortliches Griin in Form von Griinzigen entlang der Aurach
und des Riedelbaches/Géansweihers. Fir die Bauquartiere ist die gute Gestaltung des Orts-
randes von deutlich groRerer Bedeutung, insbesondere wenn wie bei den Baugebieten Sand-
garten | und Il eine exponierte Lage am Rand des Talraums der Aurach vorliegt. Grinflachen
fur Erholungszwecke werden hier in idealer Weise durch den benachbarten Naturraum
Aurachtal bereit gestellt.

Stadtebau

Die stadtebauliche Struktur griindet sich auf die Hierarchie der ErschlieBung. Von einer
HaupterschlieRBungsstral3e, die langfristig an das Quartier Sauwasen/Ziegelhittenweg anbin-
det, verlaufen zwei WohnstraRen in Ost-Westrichtung und folgen der Topographie. Die Be-
bauung ndérdlich der Wohnstral3e ist ost-west orientiert, die Grundstiicke sind zum Strafl3en-
raum durch eine Garage/Nebengebdude abgeschirmt. Auf der Sidseite der WohnstraRe sind
die Gebéaude sudorientiert angeordnet.

Vom System der sudlich der Wohnstrafl3e angeordneten Wohnhofe musste beim Bauabschnitt
2 abgesehen werden, da das Gefalle innerhalb der Wohnhofe zu stark geworden ware. In al-
len weiteren Bauabschnitten soll die Idee des Wohnhofs jedoch wieder umgesetzt werden.

Grundstiicke

Die Gemeinde Emskirchen hatte bei der letzten Ausweisung eines Baugebietes versucht, Fa-
milienwohnen in moderat verdichteten Bauformen (Doppelhaus, Reihenhaus mit 3 Einheiten)
anzubieten. Diese Parzellen wurden nach und nach fiir den Bau freistehender Einfamilienhau-
ser umgeplant. Die Nachfrage der letzten Jahre zeigt eindeutig, dass Bauwerber in einer Ent-
fernung von 25 bis 30 Kilometern zu den Zentren des Verdichtungsraumes dem Wunsch nach
dem freistehenden Einfamilienhaus verfolgen. In geringerer Entfernung werden auch verdich-
tete Wohnformen akzeptiert, dies beginnt jedoch bei einem Radius von 15-20 km Entfernung
zu den Zentren.

Bei Grundstiicksgro3en zwischen 470 und 780 mz2 sollen Wohnsituationen entstehen, die gut
geschnittene, ausreichend grof3e und sinnvoll orientierte Freibereiche ermdglichen. Insgesamt
entstehen 21 Einfamilienhduser mit Garagen und Nebengebauden.

Der Bewegung des Hugels folgend schwenken die Gebaude, behalten aber im Wesentlichen
eine Sudorientierung, teilweise auch eine nach Sidwesten orientierte Lage.
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2.3

Mafl der baulichen Nutzung, Gebaude
Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Baugrenze (bzw. Grundflache), Festsetzung der
Gebéaudehthe und der maximalen Geschosszahl definiert. Um eine gewisse Flexibilitat inner-
halb der Baurdume zu gewahrleisten, wurde die Grundflache (GR) als maximal zulassige
Grundflache festgesetzt. Insbesondere bei den Garagen/Nebengebauden wird den Bauwer-
bern dadurch eine hohe Flexibilitat hinsichtlich Grof3e und Lage gegeben.

Um sicher zu stellen, dass die Anwendung des Art. 6 Abs. 8 Bay BO (regelt die Zulassigkeit
von untergeordneten Bauteilen) nicht zu unzweckmafigen Verschattungen und starken Ge-
baudevor- und riickspriingen fihrt, wurden die zuldassigen Vorbauten auf Balkone sowie ein-
geschossige Anbauten mit einer Gesamttiefe von maximal 1,5 m beschrankt.

Wohngebaude

Alle Wohngebdude werden als zweigeschossige Gebaude vorgeschlagen. Dabei wird die ma-
ximale Firsthbhe von Gebauden mit Satteldach auf 8,0 m Héhe beschrankt, die maximale
Wandhohe auf 6,0 m. Bei Gebauden mit Flachdach ist eine maximale Wandhéhe von 7,0 m
zulassig, was eine Geschossdecke in 6 m Hohe ermdglicht und dariiber die Ausbildung einer
Attika, die ein ausreichendes Gefélle des Dachs erméglicht.

Bezugspunkt sowonhl fur die Ermittlung der Wandhohe als auch der Firsthéhe ist die Oberkan-
te des Fertigful3bodens des Erdgeschosses (OK FFB EG). Ziel ist die Hohenentwicklung der
Gebaude mit Ricksicht auf die Nachbarbebauung zu begrenzen, und zwar in der absoluten
Hoéhe.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass das der Bezugspunkt der maximalen First- und Wandho-
he — die Oberkante des EG FuRRbodens — maximal 15 cm Uber dem gemittelten natirlichen
Gelande liegen darf. Relevant ist am Ende die tatsachliche Hohe Gber dem Gelédnde, gemes-
sen in Gebaudemitte auf das natirliche Gelande oder das heranzuziehende Stral3enniveau.
Spielraum fur den Bauwerber besteht insofern, als die 7 m Wandhéhe oder 8 m Firsthéhe von
mittleren Raum- und Konstruktionshéhen ausgehen.

Bei aller Variabilitét in der Gestaltung der Raumhohen und Dachformen soll keinesfalls die
maximale First- oder Wandhothe eine absolute Hohe von 7,2 m bzw. 8,2m Ubersteigen.

Die Beschrankung des Gestaltungsspielraumes des einzelnen Bauwerbers, dient der gegen-
seitigen Rucksichtnahme und damit allen.

Topographie

Besonderer Wert wird darauf gelegt, das vorgefundene Gelande zu akzeptieren und nicht
durch Stiitzmauern u.4. eine maximale Uberformung (Einebnung) verfolgen. Selbstverstand-
lich soll die Méglichkeit fir einen Sitzplatz im Freien ermdglicht werden, die muss aber z.B. bei
einem steilen Gelande in Form einer auskargenden Terrasse erfolgen, die ermdglicht, dass
das Gelande darunter fallen kann.

Garagen/Nebengebaude

Bei allen Garagen und Nebengeb&auden wurde versucht, eine fur die zukinftigen Gebaude
maoglichst variable Zuordnung zu ermdglichen. Es wird ein Korridor ausgewiesen innerhalb
dessen sich der Bauwerber die Lage im wesentlichen frei wahlen kann (siehe auch Ein-
schréankungen unter 1.5 der Festsetzungen), je nachdem, wie der Grundriss des Wohnhauses
organisiert ist und welche Prioritaten gesetzt werden. Insbesondere die Frage, ob ein lber-
dachter Zugang zur Garage mdglich ist, oder ein Mullraum, ob ein Uberdachter Freisitz, der
von der Gartenseite aus genutzt werden soll oder ein Schuppen fur Gartengerate: alles kann
in das Nebengeb&dude integriert werden und schirmt das Grundstick vom Stral3enraum ab.
Um die maximale Ausdehnung der Nebengeb&aude zu vermeiden ist die Grundflache des Ga-
ragen/Nebengebaudes auf 60 m2 beschrankt.

Garagen und Nebengebaude bilden insbesondere bei den nérdlich der ErschlieBungsstralle
gelegenen Grundstiicken ein wesentliches raumbildendes Gestaltungselement. Zusammen
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2.4

mit dem ebenfalls innerhalb der variablen Nebengebaudezone vorgesehenen Hausbaum soll
ein StraBenraum entstehen, der vom Wechsel von Nebengebauden, Hausbdumen und gie-
belstdndigen Wohnhausern gepragt ist.

Dachform

Die Wahl der Dachform ist dem Bauwerber grundsatzlich freigestellt, geeignet sind jedoch
Sattelddcher mit Ausrichtung des Firstes Uber die lange Seite oder Flachdécher. Die zu Grun-
de zu legenden Wohnflachen von rund 150 bis 200 m? je Einfamilienhaus und die damit not-
wendige Zweigeschossigkeit fuhren fast zwangslaufig zu Baukoérpern, die nur wenig Dachnei-
gung erhalten kénnen. Eine ,frankische Bauweise” mit steilem Dach ist mit einem eingeschos-
sigen Baukodrper und ausgebautem Dach grundsatzlich ebenfalls méglich, durch die strikte
nachbarschitzende Begrenzung der First- und Wandhoéhe der Gebaude ware dies jedoch mit
einer geringeren Wohnflache verbunden.

Im Rahmen der Diskussion um Energiesparhauser und energetisch optimierte Siedlungsge-
biete zeigt sich immer deutlicher, dass aktive und passive Solareintrage nur mit flachen oder
sehr flach geneigten Dachern maéglich sind.

Aus Sicht der Verfasser wird es nicht mdglich sein, ein Pultdach auszubilden, dies aber aus
gutem Grund: die fur den Nachbarn relevante Nord- oder Ostseite wirde mindestens eine Ho-
he von 8 m aufweisen, was die zulassige Wandhohe von 7 m des Flachdachs Uberschreitet.
Damit zeigt sich, dass das Pultdach zwar gute energetische Ertrage erwirtschaften kann, dies
aber mit der Verschattung des Nachbarn erkauft.

Innerhalb der vorgegebenen Hohen bleibt es ansonsten bei der Freiheit der Dachform.

Verkehr
Fahrverkehr

Im Baugebiet Sauwasen/Ziegelhuttenweg setzte die Gemeinde Emskirchen aus Griinden des
sparsamen Umgangs mit der Flache auf sehr schmale StraBenbreiten (Wohnwege mit teilwei-
se 3,5 m Breite). Die geringen Stral3enbreiten filhrten in der Realitdt zu Problemen: der Be-
gegnungsverkehr ist nicht moglich — es muss auf Privatgrund ausgewichen werden.

Auch bei kleinen privaten Veranstaltungen (Geburtstag, Flotenkreis etc.) besteht keine Moég-
lichkeit PKW's abzustellen, die geringe Stral3enbreite lasst keinen Fahrverkehr bei gleichzeiti-
ger Parkierung zu, es ist nicht ohne Behinderung anderer Verkehrsteilnehmer méglich, einige
Minuten zu halten um z.B. Kinder von Freunden abzuholen.

Aus diesem Grund sollen in den ,Sandgarten® wieder Stral3enbreiten vorgesehen werden, bei
denen ein parkendes oder haltendes Fahrzeug den Verkehr nicht behindern. Vorgeschlagen
wird eine Stral3enbreite von 6 m fur die HaupterschlieBungsstraRe und 5,5 m fir die Wohn-
stral3en.

Entlang der Wohnstral3e werden 10 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

Ziel der Planung ist eine hohe rdumliche Qualitat der 6ffentlichen Flachen, die den Rahmen
fur qualitatsvolles Wohnen bietet.

2 Wendehammer werden als Platze ausgebildet um die sich Wohnhauser gruppieren. Bei bei-
den Wendeanlagen ist es mdglich, einen zentralen Baum in die Mitte des Platzes vorzusehen,
was den Platzcharakter stark fordert.

Ruhender Verkehr

Grundsatzlich ware bei einer StralRenbreite von 5,5 m das Parken eines Fahrzeuges am Stra-
Benrand maoglich, der geringe Verkehr innerhalb des Wohngebietes kdnnte dabei dennoch
passieren, jedoch ist durch die Ausweisung von 16 6ffentlichen Stellplatzen auch dem Besu-
cherparken genuge getan.

Um bequem einparken zu kdnnen muss eine Tiefe von rund 7 m vor einem Parkplatz liegen.
Dies ist nur méglich, wenn der Besucherverkehr diese Einparktiefe zulasst. Die 16 Stellplatze
als Langsparkierung fuhren zu einer ausreichenden Tiefe fir den Einparkvorgang des einzel-
nen Bauwerbers. Es ist zu klaren, ob durch verkehrsrechtliche MaRnahmen die Zweckent-
fremdung dieser Stellplatze verhindert werden kann.
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FulRwege

Ein wesentliches Ziel der Planung war eine gut funktionierende, zweckmaRige FulRwegverbin-
dung der Wohngruppen untereinander sowie die Verbindung mit dem Naturraum des Flugs-
bach- und des Aurachgrundes. Fir die spatere Anbindung an den Bestand des Baugebietes
Sauwasen/Ziegelhuttenweg werden Anbindungsmoglichkeiten vorgehalten.

Selbstverstéandlich wird die FuBwegevernetzung auch zu den weiteren Bauabschnitten vorge-
halten.

25 Flachenzusammenstellung
Flachen Summe Gesamtsumme %
Nettobauland m2
HaupterschlieRBungsstralRe ( m2
WohnstraRen, Wendehdmmer m2
FuRBwege neu m2
FuRweg Bestand (an Flugshofer Weg) m2
Offentliche Parkplatze m?
Offentliche Griinflachen m2
Verkehrs- / Gemeinschaftsflachen m?2 m?2
Gesamtflache ( Bruttobauland) 18.779,63 m?2 100,00
3. Grinordnung
3.1 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Nach §1a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsrege-
lung im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach 81 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.
Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayer. Umweltministeriums
durchgefuhrt.
3.2 Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestands in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit
Hilfe der Listen 1a bis 1c in dessen Anhang.

Bei der fur die Bebauung vorgesehenen Flache sind folgende Vegetationsbestande betroffen
(siehe auch Tabelle 1: Bestandsaufnahme):
- Landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflache

Gemal Leitfaden werden die jeweils betroffenen Teilflichen des Geltungsbereichs in Tabelle
1 den ,Gebieten mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild“ (Kategorie 1)
zugeordnet.

AuRRerdem werden die geplanten Bauflaichen nach der zu erwartenden Bodenversiegelung als
~,Gebiet mit geringem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® (Typ B) eingeordnet.
Somit sind in der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Seite 13 des Leitfadens)
die Werte des Feldes Bl malRgebend.

Bei Berucksichtigung der jeweiligen Kompensationsfaktoren und deren Reduzierung durch die

festgesetzten grunordnerischen MaRnahmen ergibt sich gemaR Tabelle 2 (Ermittlung erforder-
licher Flachen fur Ausgleichsmafinahmen) ein Flachenbedarf fir Ausgleichsmafnahmen von
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3.3

3.4

insgesamt 5.076 m2. Damit wird auf einer Flache dieser GréRRe eine tkologische Aufwertung
erforderlich.

Ausgleich

Die im Plan enthaltenen AusgleichsmaRnahmen sind spétestens in den Herbstmonaten
durchzufihren, die der Inbetriebnahme der ErschlieBung der geplanten Bauflachen nachfol-
gen. Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind zu pflanzende Gehdélze in Tro-
ckenperioden zu wassern.

Die zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.
Eine Einz&unung der Flachen fir AusgleichsmalRnahmen ist nicht zuléssig.

Ein Teil des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wird als AusgleichsmaBnahme Al auf den un-
bebauten Flachen am Rand des Baugebiets durchgefiihrt. Dort werden insgesamt 1.506 m2
als Flachen fir AusgleichsmaRnahmen dargestellt, so dass noch ein Fehlbedarf von 3.570 m?
verbleibt, der aus dem gemeindlichen Okokonto gedeckt werden soll.

Bei der Ausgleichsmafinahme Al soll die bisherige Ackerflache zu kréuterreichem Dauergriin-
land entwickelt und darin feldgehdlzartige Bepflanzungen mit einzelnen Laubbdumen angelegt
werden.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.
Eine Einzaunung der Flachen fur Ausgleichsmalinahmen ist nicht zuléssig. Bei der Verwen-
dung von Ansaatmischungen ist dafiir Saatgut gemafs RSM 8.1.3 ,Rasenmischung fiir magere
Standorte* zu verwenden. Auf Teilflachen soll alternativ auch das Ausbringen von Bluhfla-
chenmischungen mdglich sein, die ein grofRes Blitenangebot fir Bienen und andere Insekten
bieten.

Fur die Abdeckung des Fehlbedarfs an Flachen fir AusgleichsmalRnahmen im Bereich des
geplanten Baugebiets wird eine externe AusgleichsmalRnahme auf dem gemeindlichen
Grundstiick FI.Nr. 879 Gemarkung Emskirchen mit einer Flachengrof3e von 3.570 m2 vorge-
sehen (Abb. 3). Dabei ist auf einer bislang als Acker genutzten Flache eine Obstwiese aus
Hochstamm-Obstbdumen regionaltypischer Sorten sowie extensive Wiesennutzung/ -pflege,
mit 2-maliger Mahd pro Jahr ohne Dingung und ohne Pestizide anzulegen und dauerhaft zu
pflegen.

Alternativ beabsichtigt der Markt Emskirchen die Wiederherstellung der Durchgangigkeit der
Mittleren Aurach im Gemeindegebiet, fir die derzeit ein Gewasserentwicklungskonzept erstellt
wird. Sollte dessen Ausarbeitung rechtzeitig zur Inkraftsetzung des Bebauungsplans fertig
werden, soll es die 0.g. Ausgleichsmafinahme ersetzen.

Begriindung der Festsetzungen der weiteren Grinordnungsplanung

Die fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege werden nach § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes fur
Teile eines Gemeindegebiets in einem Grinordnungsplan dargestellt. Dieser ist im vorliegen-
den Fall in den Bebauungsplan integriert.

Durch die geplanten MalRnahmen soll auch eine ausreichende Durchgriinung des Geltungsbe-
reichs sowie eine Eingriinung zur angrenzenden freien Landschaft gewahrleistet werden.

Folgende Festsetzungen wurden im Rahmen der griinordnerischen MalRnahmen vorgesehen:

Die im Plan festgesetzten Baumpflanzungen in den Stral3enrdumen dienen der Durchgriinung
der Bauflache sind als standortgerechte und heimische Hochstamm-Laubbaume (4 x verpfi.
mit Ballen, Stammumfang mind. 18-20 cm) zu pflanzen. Dafiir geeignete Baumarten sind in
der beigefligten Pflanzenliste aufgefihrt.

Die PflanzmalRnahmen sind spéatestens in den Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbe-
triebnahme der ErschlieRung des Baugebiets nachfolgen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu un-
terhalten und bei Ausfall nachzupflanzen. Wahrend des Anwachsens sind die Gehdlze in den
ersten 3 Jahren in Trockenperioden zu wassern.

Ebenso soll der vorgesehene Hausbaum auf jedem Grundstiick einen Beitrag zur Durchgri-
nung leisten. Dieser ist als geeigneter, klein- bis mittelkroniger Laubbaum (Hochstamm, 3 x
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verpfl. mit Ballen, Stammumfang mind. 16-18 cm) zu pflanzen. Daflir geeignete Baumarten
sind in der beigeflgten Pflanzenliste aufgefiihrt. Die Pflanzung des Hausbaums ist spatestens
in den Herbstmonaten durchzufihren, die dem Bezug des jeweiligen Hauses nachfolgen. Die
Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall nachzupflanzen. Wahrend des An-
wachsens sind die Geholze in den ersten 3 Jahren in Trockenperioden zu wassern.

Die als Ausgleich anzulegende Obstwiese soll aus Hochstamm-Obstbaumen regionaltypischer
Sorten bestehen. Die extensive Wiesenpflege erfolgt durch 2-malige Mahd pro Jahr zu fur die
Fauna geeigneten Terminen. Es erfolgt keine Diingung und kein Eintrag von Pestiziden.

4. Grundbesitz/Umlegung

Es befinden sich alle Grundstiicke im Besitz der Gemeinde Emskirchen. Ein Umlegungsver-
fahren muss nicht durchgefiihrt werden.
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1.1

1.2

1.3

UMWELTBERICHT

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich befindet sich am sudlichen Ortsrand von Emskirchen zwischen dem
Baugebiet Sandgérten | und der alteren Wohnsiedlung an der Flugshofer Stral3e.

Er umfasst knapp 1,9 ha. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines Wohnbaugebiets mit einer Zufahrt von der Erich-K&stner-Straf3e (ca.
1,7 ha) sowie von Flachen fir AusgleichsmalRnahmen (ca. 0,2 ha).

Durch die geplante Bauleitplanung soll eine angemessene Gebietsentwicklung und ein neuer
stdlicher Ortseingang von Emskirchen sichergestellt werden.

Gesetzliche und planerische Vorgaben

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 881 und 1a BauGB
enthalten. Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stddtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-,
Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern.

Der Flachennutzungsplan des Marktes Emskirchen wird fir den Geltungsbereich im Parallel-
verfahren geandert. Darin grenzen im Westen und Osten bestehende Wohnbauflachen, im
Norden landwirtschaftlich genutzte Areale sowie im Suden die Flugshofer Strafie.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose der Umweltauswirkun-
gen der Planung

Der Geltungsbereich befindet sich in Hohenlagen von 328 bis 345 m . NN, so dass deutliche
Gelandeneigungen nach Suden und Sitdosten auftreten.

Der Geltungsbereich wird von der von der Flugshofer StraRe im Siden begrenzt. Im Norden
schliel3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Jenseits der benachbarten Staatsstra-
Re befindet sich der landschaftlich gepragte Talgrund der Aurach.

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Pla-
nung erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiter:

Schutzgut Mensch (Larm, Erholung)

Beschreibung:

Larmimmissionen sind im Geltungsbereich insbesondere durch den StraRenverkehr auf der
Staatsstralle St 2244 (Ansbacher StraRe) méglich. Empfindliche bzw. schiitzenswerte Nut-
zungen, wie z.B. Wohnen, bestehen im Geltungsbereich bislang nicht, allerdings unmittelbar
angrenzende in den Baugebieten im Westen und Osten.

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine Erholungsmaglichkeiten.

Baubedingte Auswirkungen:

Die wahrend der Bauzeiten zu erwartende, voriibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs ist als unerheblich zu bewer-
ten. Die Baustellenzufahrt erfolgt Gber die Ansbacher und Flugshofer Stral3e sowie die Erich-
Kéastner Stralie.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Fur die Erholungseignung des Ortsrandbereichs ist keine erhebliche Veranderung zu erwar-
ten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Erhebliche Einwirkungen durch Larmimmissionen des StraRBenverkehrs auf der Staatsstral3e
St 2244 (Ansbacher Strae) sind im Geltungsbereich durch die Abstande der geplanten
Wohnbebauung unwahrscheinlich.

Schutzgut Klima/ Luft

Beschreibung:

Die durchschnittliche jahrliche Lufttemperatur betragt im Anderungsbereich ca. 8°C, der Nie-
derschlag ca. 650 mm im Jahr. Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb einer Kaltluft-
Abflussbahn.

Die lufthygienische Situation im Geltungsbereich und seines Umfelds wird insbesondere durch
die Emissionen des StralRenverkehrs sowie durch regionale Belastungen beeinflusst.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf den festgesetzten Bauflachen ist vo-
ribergehend eine erhdhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch
als nicht erheblich einzustufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Da der Versiegelungsgrad im Rahmen des vorhandenen Siedlungsbereichs nur unwesentlich
erhoht wird, wirkt sich die Planung auf das lokale Gelandeklima und klimatische Austausch-
funktionen nicht erheblich aus.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die durch das Vorhaben zu erwartende Zunahme des Verkehrs auf der Ansbacher und Flugs-
hofer Stral3e ist nicht als erheblich einzustufen.

Die durch den Betrieb der Gebaude und durch den zusétzlichen Kfz-Verkehr verursachten
Emissionen in die Luft sind daher insgesamt mit geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Gemal} der geologischen Karte liegt der Geltungsbereich im Bereich der Lehrbergschichten.
Daher ist mit schweren, tonigen Bdden zu rechnen. Genauere Kenntnisse zum Untergrund
bestehen derzeit nicht, da keine Baugrunduntersuchung vorliegt.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen
Bdden zu erwarten. Eine friihere Nutzung des Gelandes fiir Ablagerungen ist nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen:
Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen Planung ist aufgrund der vorhandenen Gelan-
desituation mit deutlichen Erdbewegungen, insbesondere Abgrabungen, zu rechnen.

Wahrend der Bauzeit besteht ein erhdhtes Potenzial fiir eine Bodengefahrdung durch den Ein-
trag wassergefahrdender Stoffe von Baumaschinen, die durch gezielte MalRnhahmen zu ver-
meiden ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Planung wird im Geltungsbereich eine Uberbauung und Versiegelung von insge-
samt ca. 0,6 Hektar ermdglicht. Dabei ist mit dem Verlust offenen, fruchtbaren Bodens, der
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naturlichen Bodenfunktionen (Filterung, Pufferung) und der Versickerungsfahigkeit durch die
Bebauung mit Gebauden, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie durch die Erschlief3ungs-
straf3e zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Beim Betrieb der baulichen Anlagen ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen nicht mit er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen. Die geltenden gesetzlichen
Vorgaben zum Bodenschutz sind dabei jedoch einzuhalten.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Nutzungen, die im Gel-
tungsbereich durch die Planung ermdglicht werden, mittels verbindlicher Festsetzungen mdg-
lichst gezielt zu vermeiden und im Ubrigen mit mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Wasserhaushalt

Beschreibung:
Im Geltungsbereich bestehen keine oberirdischen Gewéasser.

Fur den Geltungsbereich bestehen derzeit keine Erkenntnisse zum Grundwasserstand.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit besteht ein erhdhtes Potenzial fir eine Grundwassergefahrdung durch
den mdoglichen Eintrag wassergefahrdender Stoffe von Baumaschinen, das durch gezielte
MalRnahmen zu vermeiden ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Planung wird im Geltungsbereich eine Uberbauung und Versiegelung von insge-
samt ca. 0,6 Hektar ermdglicht. Dabei ist mit dem Verlust offenen, fruchtbaren Bodens, der
natirlichen Bodenfunktionen (Filterung, Pufferung) und der Versickerungsfahigkeit durch die
Bebauung mit Gebauden, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie durch die ErschlieBungs-
stralle zu rechnen. Aus den versiegelten Flachen ist ein beschleunigter Anfall von Nieder-
schlagswasser zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Beim Betrieb der baulichen Anlagen ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen nicht mit er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasserhaushalt durch die Nutzungen,
die im Geltungsbereich durch die Planung ermdoglicht werden, mittels verbindlicher Festset-
zungen maoglichst gezielt zu vermeiden und im Ubrigen mit geringer Erheblichkeit zu bewer-
ten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Im Geltungsbereich und in seiner ndheren Umgebung befindet sich kein NATURA2000-Gebiet
(FFH-, Européisches Vogelschutzgebiet) im Sinne von § 32 des Bundesnaturschutzgesetzes.
Auch sonstige Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den. Ebenso bestehen keine Biotope der amtlichen Biotopkartierung im Geltungsbereich.

Der Vegetationsbestand stellt sich im Geltungsbereich wie folgt dar:

Im Zuge einer Bestandserhebung im Februar 2016 wurde der Vegetationsbestand im Gel-
tungsbereich erfasst.
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Demnach wird nahezu der gesamte Geltungsbereich von einer Ackerflache eingenommen.
Ein Graben sowie begleitende Gras- und Krautfluren bestehen nur entlang der Flugshofer
Stral3e an seinem stdlichen Rand.

Die Bewertung der betroffenen Vegetationsbestande erfolgt im Rahmen der Bearbeitung der
Eingriffsregelung mittels beiliegender Tabelle 1 entsprechend des Leitfadens "Bauen im Ein-
klang mit Natur und Umwelt" des Bayer. Umweltministeriums. Dementsprechend weisen die
Vegetationsflachen im Geltungsbereich insgesamt eine geringe Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild (Kategorie I) auf. Dabei bezieht die Gesamtbewertung gemalR Leitfaden
auch die anderen natlrlichen Schutzguter mit ein.

Im Zuge der Abschéatzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde das faunisti-
sche Lebensraumpotenzial ermittelt. Es ist davon auszugehen, dass ausschlief3lich fur Freifla-
chenbriter in der Feldflur ein gewisses Lebensraumpotenzial besteht, das jedoch durch die
angrenzenden Baugebiete stark eingeschrankt wird.

Baubedingte Auswirkungen:

Zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden zu beriicksichtigen, dass zur Baufeldfreimachung ggofs. er-
forderliche Rodungen von Baumen und Strauchern auf3erhalb des Zeitraums vom 1. Marz bis
zum 30. September jeden Jahres durchzufiihren sind.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Planung ist im Geltungsbereich ein entsprechender Lebensraumverlust fir die
Pflanzen- und Tierwelt durch Uberformung, Bebauung und Versiegelung zu erwarten. Damit
wird es erforderlich, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und daraus abgeleitete Aus-
gleichsmafRnahmen durchzufihren.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Betrieb der geplanten baulichen Anlagen sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere erkennbar.

Insgesamt sind durch die Planung Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu erwarten, die
allerdings mit gezielten Mal3nahmen und Vorkehrungen vermieden bzw. ausgeglichen werden
sollen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Ortsrand von Emskirchen und ist Bestandteil des
Ortseingangs in diesem Bereich. Das Ortsbild ist hier gepragt durch die Talaue des Aurachtals
sowie durch die bereits angrenzende Bebauung.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit sind voriibergehende Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bilds im Zuge der Bautatigkeit zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Die vorgesehene Planung bewirkt eine weitere Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds in
diesem Ortsrandbereich.

Durch die geplanten BaumaflRnahmen wird an dieser Stelle ein neuer Ortseingang geschaffen,,
was besondere Anforderungen an dessen Gestaltung stellt.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
- keine -
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Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft mit geringer
Erheblichkeit bewertet, wenn die vorgesehenen Eingriinungsmafnahmen zur Vermeidung und
Verminderung von Auswirkungen im Orts- und Landschaftsbild durchgefiihrt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:
Im Geltungsbereich sind keine wesentlichen Kultur- und Sachguter bekannt.

Auswirkungen:
Durch die Planung entstehen keine Beeintréachtigungen des Schutzguts Kultur- und Sachgu-
ter.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Mensch, Luft/Klima, Boden und Wasserhaushalt bestehen bei der
vorliegenden Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung
dieser Schutzguter und der mdglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgitern innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs zu
erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist voraussichtlich keine erhebliche Veranderung des vor-
handenen Umweltzustands im Geltungsbereich zu erwarten.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung oben genannter, nachteiliger Auswirkungen werden folgen-
de MalRnahmen vorgesehen, die in die verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit
Grunordnungsplan einflieRen:

Schutzgut Boden

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wer-
den Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung und zur wasserdurchlassigen Ge-
staltung eines Teils der Stellplatze aufgenommen.

Auch wahrend der Bauzeit sind MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe zu ergreifen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wer-
den Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung und zur wasserdurchlassigen Ge-
staltung eines Teils der Stellplatze aufgenommen.

Auch wahrend der Bauzeit sind MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe zu ergreifen.
Schutzguter Pflanzen/ Tiere, biologische Vielfalt

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf streng ge-
schiitzte Vogelarten (baumhgéhlen- und baumbritende Arten) nach § 44 Abs. 1 des Bundesna-
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turschutzgesetzes ist die Rodung von Baumen und Strauchern zur Baufeldfreimachung au-
Rerhalb des Zeitraums vom 1. Mérz bis zum 30. September jeden Jahres durchzufuhren.

Als MalRnahme zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen wird die 6kologische Aufwertung im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §la Abs. 3 Baugesetzbuch wurde
die Erfordernis 6kologischer Aufwertungsmafinahmen zum Ausgleich der geplanten Eingriffe
in Natur und Landschaft auf einer Flache von insgesamt 5.076 m2 ermittelt.

Als AusgleichsmaRnahme Al wird die 6kologische Aufwertung der bisherigen Ackerflachen
am Rand des kiinftigen Baugebiets auf einer Flache von 1.506 m2 im Bebauungsplan festge-
setzt.

Fur die Abdeckung des Fehlbedarfs an Flachen fir AusgleichsmaRnahmen im Bereich des
geplanten Baugebiets wird eine externe AusgleichsmaBnahme auf dem gemeindlichen
Grundstiick FI.Nr. 879 Gemarkung Emskirchen mit einer Flachengréf3e von 3.570 m2 vorge-
sehen (Abb. 3).

Schutzgut Landschaft

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
wird eine wirksame Ein- und Durchgriinung der Bauflachen mit standortheimischen Gehdlzen
vorgesehen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Gemeinde Emskirchen flhrte als Pilotprojekt der kommunalen Allianz Aurachzenn von
2013 bis 2014 die ,Erarbeitung eines Innentwicklungskatasters samt Aktivierungsmafinah-
men“ durch. Der Gemeindeverwaltung liegt heute eine Flachenmanagement-Datenbank vor,
in die laufend die aktuelle Entwicklung bei Baulliicken und Leerstanden eingepflegt wird. Lei-
der fuhrten auch alle bisherigen Aktivitdten nicht zur Bebauung durch einen der Grundstiicks-
besitzer.

Zudem schliel3t der Standort des geplanten Vorhabens an ein vorhandenes Baugebiet an
(,Sommerranken®) und liegt sogar naher zum Ortszentrum als dieses. Da naher zum Ortskern
von Emskirchen keine ausreichenden Entwicklungsflachen bestehen, waren mdgliche Alterna-
tivstandorte nur in groRerer Entfernung dazu zu finden.

Es ist daher nicht zu erwarten, dass anderweitige Planungsmaoglichkeiten geringere Auswir-
kungen auf die nattrlichen Schutzgtter mit sich bringen.

Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfugung stehenden Umweltdaten (z.B. geologi-
sche Karte, Biotopkartierung), der Projektunterlagen sowie mittels eigener Bestandserhebun-
gen erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und be-
zieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Sie lehnt sich an den Leitfaden
"Der Umweltbericht in der Praxis" der Obersten Baubehérde und des Bayer. Umweltministeri-
ums an.

Bei der Bestandsbewertung der Schutzguter Mensch, Boden und Wasserhaushalt sowie
Pflanzen und Tiere wurden aufgrund der bislang liickenhaften Datenbasis teilweise Abschét-
zungen aus vorliegenden Datenwerken vorgenommen.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Gemal § 4c des Baugesetzbuchs sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Giberwachen, um
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insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Eine Uberpriifung der Uberprifung der Pflanzauflagen und —gestaltungsmaflnahmen soll 2
Jahre nach Durchfiihrung der BaumalRnahme erfolgen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die vorliegende Planung soll die Verwirklichung eines Wohngebiets am stidlichen Orts-
rand von Emskirchen ermdglicht werden. Dabei handelt es sich um einen landwirtschaftlich
genutzten Bereich an der Flugshofer Stral3e, der eine noch bestehende Liicke zwischen zwei
vorhandenen Baugebieten auffullt.

Gegenstand der Planung ist die Ausweisung von 1,7 ha Bauflachen (netto).

Fur den Geltungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen
Umweltmerkmale durchgefuhrt. Darauf aufbauend wurden im Rahmen der Konfliktanalyse die
zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser-
haushalt, Pflanzen und Tiere, Landschaft sowie Sach- und Kulturguter ermittelt.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die
Betroffenheit der einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Erheblichkeit
Mensch (Larm, Erholung) geringe Erheblichkeit
Klima/ Luft geringe Erheblichkeit
Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Landschaft geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter nicht betroffen

Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher Auswirkungen sowie zum Ausgleich nicht
vermeidbarer Eingriffe werden im weiteren Verfahren MalRnahmen und Vorkehrungen entwi-
ckelt, die in die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan einflie3en.

Architekten Franke und Messmer
Margeritenweg 7 91448 Emskirchen
tel 09104 /897989 fax 09104 /897988
Landschaftsarchitekt Edgar Tautorat
Venusweg 11 90763 Furth

Juli 2016 tel 0911/766620 fax 0911/76 662 10
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Bearbeitung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (3 Seiten)

Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplans mit integriertem
Grunordnungsplan M 1/500

Geléndeschnitte M 1/200 verkleinert
Abb. 1 zur Griinordnung: Bestandsaufnahme
Abb. 2 zur Griinordnung: Eingriffsbewertung

Abb. 3 zur Griinordnung: Externe AusgleichsmalRnahme

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) Landschaftsarchitekten Tautorat, Firth



