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Die Marktgemeinde Emskirchen erldsst aufgrund

- § 2 Abs.1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB )
- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ( GO )
- Art. 91 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO ) i.d.F. der Bek. vom 4.8.1997
- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke ( Baunutzungsverordnung - BauNVO )
den Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohngebiet Pavillonweg*
als Satzung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 Geltungsbereich

1.1 E Grenze des Geltungsbereiches

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 allgemeines Wohngebiet

2.2 E geschlossene Bauweise (in Teilbereich)

3 Mal der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachenzahl; z.B. maximal 0,3

3.2 Baugrenze

3.3  GR50m Festsetzung der maximalen Grundflache der Garagen/Nebengebaude z.B. 50

----- ! m? (Lage innerhalb des vorgegebenen Raumes frei wahlbar);

3.4 8,0 MafRangabe in Metern

3.5 maximale Zahl der Vollgeschosse (zulassig sind auch Gebaude mit I+D, also
einem Obergeschoss als zweites Vollgeschoss im steilgeneigten Dach —
Frankischer Haustyp; Darstellung von Haustypen und deren Héhenentwick-
lung siehe Anlage)

3.6 E Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Nutzung

4 Bauweise

4.1 maximale Firsthéhe : 8,7 m fur alle Gebaude mit zwei Vollgeschossen

4.2 Firsthdhe mindestens 5 m
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5 Verkehrsflachen
5.1 E offentliche StraBenverkehrsflache
52 FuBweg/Radweg; Parkverkehr an Tennisanlage zulassig
1
5.3 Strallenbegrenzungslinie

54

5.5 private Verkehrsflache

5.6 GANN Flachen fir Garagen und Nebengebaude

Strallenrand als Schotterrasen

6 Grinordnung

6.1 offentliche Griinflache

6.2 zu erhaltende Hecken

6.4 zu pflanzende Baume auf Privatgrund

O]
6.3 @ zu erhaltende, bestehende Baume
0
Sonstiges
\AAZ

71 SchallschutzmalRnahmen notwendig (siehe textliche Festsetzungen)

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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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, mit Ausnahme der Nutzung Tankstelle (Abs.2Nr.7). Die ausnahmsweise zu-
lassigen Vergniigungsstatten auRerhalb der in Abs.2 Nr.8 bezeichneten Gebiete sollen nicht
zulassig sein.

1.2 Dachgeschoss
Bei Wohngebauden mit einem 2. Vollgeschoss als Normalgeschoss sind Dachaufbauten
(Gauben) ausgeschlossen.

1.3 Hoéhenlage

1.4

1.5

Die Hauptgebaude sind gemittelt - bezogen auf die Gebaudelange - in das natirliche Gelande
einzuplanen. Als Bezugspunkt dient die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses
(OKFF EG), die max. 30 cm Uber dem natirlichen Gelande liegen darf.

Fur die drei an der Hangkante gelegenen Gebaude (1,5 und 7) gilt, dass die Oberkante des
fertigen FulRbodens im EG (OKFFB EG) an der Talseite maximal 120 cm Uber dem natdirli-
chen Gelande liegen darf.

Die Hohenlage ist in einer den natirlichen und den geplanten Gelandeverlauf darstellenden
Zeichnung in den Bauunterlagen vorzulegen.
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Firsthéhe

Die festgesetzte maximale Firsthdhe gilt bei Ausbildung eines Flachdaches fiir die Oberkante
der Attika. Die Firsthohe der Garagen richtet sich nach den Vorgaben der Bayerischen Bau-
ordnung betreffend Grenzbebauung. Die Firsthéhe der Garagen im Bereich der Schallschutz-
bebauung (geschlossene Bebauung) soll mindestens 5 m betragen und 6,5 m nicht Uber-
schreiten.

Stellplatze und Zufahrten

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Emskirchen ist einzuhalten ( bei freistehenden Einfamili-
enhausern sind 2 Stellplatze je Wohnung bereitzuhalten. Einliegerwohnungen sind als eigen



MARKTGEMEINDE EMSKIRCHEN 16.2.2007 5
BEBAUUNGSPLAN NR. 27 ,, WOHNGEBIET PAVILLONWEG* FASSUNG DER AUSLEGUNG

1.6

1.7

stdndige Wohnungen zu bertcksichtigen : bis 75 m? ist 1 STP, Uber 75 m? sind 2 STP vorzu-
sehen ).

Dachneigung von Garagen und Nebengebauden

Die Dachneigung von Garagen und Nebengebauden darf eine Neigung von 50° nicht Uber-
schreiten.

SchallschutzmaRnahmen

Innerhalb des Planungsgebietes sind die Aufenthaltsraume (Schlafraume, Kinderzimmer,
Wohnraume) zur schallabgewandten Seite zu orientieren ( Planungsbeispiel im Anhang).

Fur verbleibende Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind in Aufenthalts-
und Schlafraumen Fenster der Schallschutzklasse 2 (SSK 2 = 32 dB) vorzusehen, um die
Einhaltung eines Innenraumpegels von 37 dB(A) tags und 27 dB(A) nachts zu gewahrleisten.
Es wird empfohlen, Fenster der Schallschutzklasse 3 (SSK 3 = 37 dB) vorzusehen (Mehrkos-
ten von ca. 80 €), um die Sicherheit vor stdrenden Immissionen noch zu erhéhen. Zur Raum-
belliftung speziell fiir Schlafraume sind Schalldammlifter vorzusehen.

Die Garagen und Nebengebaude der dstlichen Hausgruppe sind Bestandteil einer geschlos-
senen Schallschutzbebauung. lhre Errichtung in der festgesetzten Weise ist zwingend erfor-
derlich.

Gestaltung (i.V. mit Art. 91 BayBO )

21

2.2

23

24

Dachdeckung

Bei allen Gebauden mit flacher Neigung ist die Ausfihrung von Metallddchern oder bituminé-
sen Flachdachaufbauten mit extensiver Begrinung mdoglich. Bei steiler geneigten Dachfla-
chen ist eine Ziegeleindeckung zu verwenden. Die Farbe der Dachdeckung ist materialab-
hangig zu verwenden (Farbton Dachziegel = rétlich bis braunlich; Metall = grau bzw.
braun(Kupfer) , Begriinung pflanzen- und jahreszeitabhangig, Flachdach Kies-, Platten oder
Grasdach).

Dachflachenfenster, Solar- und Photovoltaikelemente

Dachflachenfenster und Oberlichter, Lichtbander oder sheds sind zulassig. Solar- oder Photo-
voltaikelemente auch in Kombination mit Dachflachenfenstern sind auch groRflachig zulassig.
Dachiiberstinde

Satteldacher : an Ortgang und Traufe max. 50 cm

Pultdacher : an Ortgang und Traufe jeweils max. 40 cm auf der Firstseite max. 150 cm.
Flachdacher und Dachterrassen : keine Uberstande

Ausschluss

Folgende, fur das Erscheinungsbild des Baugebietes unpassende Gestaltungsarten sind aus-
geschlossen :

- Krippelwalmdach
- grobe Strukturputze
- Balkone in alpenlandischem Stil
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3 Griunordnung
3.1 Zu erhaltende Baume und Geholze

3.2

3.21

3.2.2

3.3

3.4

3.41

Die im Plan dargestellten bestehenden Badume und Gehdlzstrukturen sind dauerhaft zu erhal-
ten. Sie sind wahrend angrenzender BaumafRnahmen vor Beschadigungen des Wurzelwerks,
des Stammes und der Krone wirksam zu schitzen. Der Schutz vorhandener Bdume gleicht
die Verpflichtung fir die Zu fallende Baume sind mit x gekennzeichnet.

Private Griinflachen
Begriinung nicht iiberbauter Flachen der Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Flachen sind nach Art.5 Abs.1 Satz 1 BayBO zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten.

Heckenanpflanzungen aus Nadelgehdlzen (z.B. Lebensbaum — lat. Thuja, Fichte, Eibe u.a.)
sind an Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Stralen- und Grinflachen unzulassig.

Einfriedungen, Mauern und Gelandegestaltung

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

Jagerzaune, Weidezaune- oder Koppelzaune (z.B. aus Schwartenbrettern), Maschendraht-
zaun und Flechtsichtschutzzaune sind unzulassig. Mauern sind bis zu einer Héhe von 1,00 m
zugelassen, jedoch ist eine Materialverwendung aus Palisaden, Pflanztrogen und Betonform-
steinen (L-Steine, Boschungssteine u.a.) ausgeschlossen.

Sonstige Einfriedungen (z.B. Holzstaketenzaun aus schmalen Zaunlatten oder Metallzaune)
sind bis zu einer H6he von max. 1,30 m zulassig. Sockelmauern sind unzulassig.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Grunflachen
Es gelten die Festsetzungen wie vor, jedoch sind Mauern wegen der Barrierewirkung fir
Kleinlebewesen grundsatzlich unzulassig.

Gelandegestaltung und Einfriedungen zwischen den Baugrundstiicken

Die vorhandene Gelandeoberflache ist weitgehend beizubehalten und auf Gelandehéhen der
Nachbargrundstiicke ist Ruicksicht zu nehmen. Eine vollstandige Einebnung von
Hanggrundstliicken ist unzuldssig. Notwendige Ho&henspriinge sind durch gestaffelte
Anordnung mehrerer Boschungen oder Trockenmauern zu gestalten. Bei Mauern
(Stitzmauern) zur Gelandeabtreppung ist eine max. Hoéhe von 100 cm zuldssig.
Flechtsichtschutzzaune zwischen den Grundstiicken sind unzulassig.

Offentliche Griinflichen

Die o6ffentlichen Grinflachen sichern die dstliche Eingriinung des Quartiers. Baumpflanzungen
Uber den Bestand hinaus sind nicht notwendig.

Pflanzgebote
Pflanzgebote fir Baume

Die im Plan einzeln festgesetzten Baume sind als mittelkronige Laubbaume einschlief3lich der
erforderlichen Verankerung zu pflanzen. Dafilir geeignete Baumarten sind in der beigefligten
Pflanzenliste aufgefiihrt. Fir jeden Baum ist nach den anerkannten Regeln der Technik eine
Pflanzflache mit offenem Boden mit einer Gré3e von mindestens 6 m? erforderlich. Fir dauer-
hafte Pflege und Unterhalt hat der Grundstiicksbesitzer entsprechend Sorge zu tragen.
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3.4.2

3.4.3

3.5

3.6

Pflanzqualitat/Pflanzgré6Ren

Die privaten Hausbaume sind mindestens in der Pflanzqualitdt Hochstamm, mind. 3 x ver-
pflanzt, mit Ballen oder Drahtballen, Stammumfang mind. 16-18 cm zu pflanzen. Fir Obst-
baume als Hausbaum gilt die gleiche Gréenvorgabe.

Pflanzenliste

Mittelkronige Badume als Hausbaum

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn

Crataegus ‘Carrierei’ Apfeldorn

Crataegus prunifolia Pflaumenblattriger WeiRdorn

Fraxinus excelsior Gewodhnliche Esche

Prunus avium ,Plena“ Gefulltblihende Vogelkirsche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata ,Greenspire’ Winterlinde

Die Pflanzung eines Obstbaumhochstammes als Hausbaum ist auch mdglich.

Obstbdume in der Landschaft

Apfel: Kaiser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel,
Jakob Fischer, Schéner von Boskop

Birne: Gellerts Butterbirne, Mollebusch

Zwetschge: Hauszwetschge, Ortenauer,
Wangenheims Frihzwetschge

SiRkirsche: Burlat, GroRe schwarze Knorpelkirsche

Walnuss

Wildobst

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume

Pyrus pyraster Holzbirne

Mespilus germanica Mispel

Sorbus domestica Speierling

Zisternen

Um die bestehenden Kanale nicht durch auf den Baugrundstiicken gesammeltes Oberfla-

chenwasser zu Uberlasten, muss auf jedem Grundstlick eine Zisterne errichtet werden, die

dem Regenriickhalt dient.

Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fir 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 §1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

Da es sich um ein Planungsgebiet innerhalb des bebauten Bereichs von Emskirchen handelt,
das zudem bereits in groReren Teilen bebaut ist (Pavillonschule mit versiegelten Wegen,
Pausenhof und Feuerwehrzufahrt) ist davon auszugehen, dass kein Kompensationsbedarf
entsteht. Zur Uberpriifung wird die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise gewahlt.
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Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0.1

6.3

Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Es wird ein Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt

Vorhabenstyp
Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ betragt 0,3

Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Land-
schaft haben (da sie bereits zu einem grof3en Teil Uberbaut bzw. versiegelt sind)

Im Bebauungsplan sind geeignete Mallnahmen zur Durchgriinung und Lebensraum-
verbesserung vorgesehen

Schutzgut Boden
Die Versiegelung wird durch geeignete Malnahmen begrenzt (hier sogar gegeniiber
dem Bestand deutlich reduziert : 959 m?)

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor

Quellen, Quellfluren, wasserfihrende Schichten und regelmaRig tberschwemmte Be-
reiche bleiben unberuhrt

Im Baugebiet sind geeignete MalRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen

Schutzgut Luft/Klima
Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht berthrt

Schutzgut Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an

Das Baugebiet nimmt keine exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die naturge-
bundene Erholung bedeutsame Flache ein

Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaRnahmen vorgesehen
(Ortsrandeingriinung)

Alle Fragen konnten mit ja beantwortet werden. Es ist kein Ausgleich notwendig.
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Cc HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 Grundstuick

1.1 E bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 E aufzuhebende Grundstiicksgrenze

1.3 geplante Grundstiicksgrenze

14 Flurstiicknummer

15 Hahenlinie mit Hdhenangabe ii.N.N.

2 Gebaude, Verkehr, Infrastruktur

21 E Gebaude, Bestand

2.2 m zu beseitigendes Gebaude

2.3 - vorgeschlagene, neue Gebaude mit Wohnnutzung

2.4 E vorgeschlagene Garagen/Nebengebaude

25 @ bestehender Zaun

2.6 Bezeichnung des Grundstiicks

3 Sonstiges

3.1 zu beseitigende Gebaude

3.2 | K |>|<| zu beseitigende Boschung

3.3 s G[enzen der Wohn_bebauung aufgrund einzuhaltender Immissior_lsschutzab-
stéande (schalltechnisches Gutachten Kappler, Mensch und Schneider, Esten-
feld)

3.4 m zu beseitigende Baume
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D HINWEISE DURCH TEXT

Fassadenbegrinung
Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern
oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebauden oder an Einfriedungen maoglich.

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

Abstande zu landwirtschaftlichen Flachen

Die Grenzabstadnde von Wohnbauflachen zu landwirtschaftlich genutzten Grundstticken sind
entsprechend Art. 47 und 48 des Bayerischen Ausflhrungsgesetzes zum Burgerlichen Ge-
setzbuch (BGB) zu beachten.

Haftung der Dt. Bahn AG

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewodhlichen Eisenbahnbetrieb sind aus-
geschlossen; insbesondere sind Immissionen wie Larm, Funkenflug, Erschitterungen und e-
lektromagnetische Beeinflussungen entschadigungslos hinzunehmen. Abwehrmallnahmen
nach § 1004 BGB i.V.m. § 906 BGB sowie dem BimschG sind ausgewschlossen.
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk

Der Markt Emskirchen hat mit Markigemeinderatsbeschluss vom 23.06.2006 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 27, Wohngebiet Pavillonweg* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.06. 2006 ortslblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

2. Vermerk iiber die vorgezogene Biirgerbeteiligung (Beteiligung Offentlichkeit)

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung/ Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs 1 BauGB) erfolgte wéh-
rend der allgemeinen Dienststunden vom 10.07. bis 14.07.2006 im Rathaus Emskirchen. Im Mittei-
lungsblatt Nr. 27/2006 wurde auf die Unterrichtung der Offentlichkeit und die Darstellung der allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung hingewiesen.

3. Vermerk liber die Beteiliqung der Trager offentlicher Belange

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

Die Anhdrung der Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit
vom bis durchgefihrt. Die Benachrichtigung Uber die 6ffentliche Auslegung erfolgte mit
Schreiben vom .

4.Vermerk liber die offentliche Auslequng

Die o¢ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom ........... bis im Rathaus
Emskirchen, Erlanger Strafl3e 2, 91448 Emskirchen wahrend der allgemeinen Dienststunden ; sie wur-
de am im Mitteilungsblatt 6ffentlich bekannt gemacht.

5.Vermerk uiber die Billigung des Bebauungsplanentwurfes

Der Marktgemeinderat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom gebilligt.

6. Vermerk iiber den Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat Emskirchen hat mit Beschluss vom den Bebauungsplan in der
Fassung vom bestehend aus zeichnerischem und textlichem Planteil einschlielich Begriindung
und integriertem Grinordnungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

5. Vermerk liber die Rechtsverbindlichkeit

Der Bebauungsplan wurde mit Begrindung ab dem gem. § 10 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Die
Auslegung ist durch Ver6ffentlichung im Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Emskirchen
bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Emskirchen, den .....................

Schmidt
1 BUrgermeister
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F BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
1. Rahmenbedingungen des Planungsgebietes 13-15

Anlass der Aufstellung
Lage im Raum
Geltungsbereich
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Entwicklung aus der Rahmenplanung
Baulicher Bestand
Ver- und Entsorgung
Verkehr
Abwasser und Wasser
Strom
Abfallentsorgung

- a A aaa
NO O WN -

1.8 Immissionsschutz
1.9 Baugrund / Altlasten
2. Umweltbericht 15-16

21 Einleitung
Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes
Gesetzliche und planerische Vorgaben

22 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

2.3 Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Zusammenfassung

3. Planungskonzept 17 -19

3.2 Stadtebauliche Ziele
3.3 Bebauung
Grundstucke
Dichte, GRZ
Abweichungen von den Abstandsflachen nach Art 6 BayBO
Vielfalt, Flexibilitat, staddtebauliche Ordnung
Gestaltung
3.3 Verkehr
Fahrverkehr
Ruhender Verkehr
Fulwege

3.4 Flachenzusammenstellung

3.5 Grinordnung
Begriindung der Festsetzungen der Griinordnungsplanung

4. Grundbesitz/Umlegung 19

1. Rahmenbedingungen der Planung
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

AnlaR der Aufstellung

Nach Fertigstellung der UmbaumalRnahmen an der Grundschule Emskirchen werden die
Klassenzimmer der Pavillonschule nicht mehr bendétigt. Sie soll abgerissen werden und das
Grundstlick im Sinne des Flachenrecyclings einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Um die
Grundstlicksflachen der Pavillonschule vollstandig auszunutzen zu kénnen wurde ein LU-
ckengrundstlick in die Planung mit einbezogen.

Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt in

der Region 8 Westmittelfranken

im Landkreis Neustadt/Aisch - Bad Windsheim

in der Gemeinde Emskirchen
Gemarkung Emskirchen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst FI.Nr. 492 und eine Teilflache der FI.Nr.
492/1.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem genehmigten (mit Schreiben des
Landratsamtes Neustadt/Aisch Bad Windsheim vom 18.10.1994, Aktenzeichen 43-610/0011)
Flachennutzungsplan der Gemeinde Emskirchen . Das gesamte Quartier ist als Mischgebiet
dargestellt und umfasst einen Heizungs- und Sanitarinstallationsbetrieb, Wohngebaude sowie
die Pavillonschule. Da die Ausweisung eines Bebauungsplanes als Mischgebiet nur schwer
moglich ist, erfolgt die Darstellung als allgemeines Wohngebiet, wobei jedoch die nach § 6
BauNVO zulassigen gewerblichen Nutzungen — neben der Wohnnutzung - méglich sein sol-
len. Eine Erweiterung des bestehenden Installationsbetriebes soll nicht ausgeschlossen wer-
den.

Entwicklung aus der Rahmenplanung

Die im Frahjahr 2006 erstellte Rahmenplanung untersuchte sowohl den nun berplanten Be-
reich als auch die Flachen der Tennisplatze und des alten Sportplatzes hinsichtlich ihrer Nut-
zungsmoglichkeiten. Das in diesem Zusammenhang erstellte schalltechnische Gutachten des
Ingenieurbliros Kappler, Mensch & Schneider, Estenfeld sowie die Analyse der Topographie
fUhrten zu einer Eingrenzung zukulnftiger Wohnbauflachen auf den nun gewahlten Bereich.
Einer der urspriinglichen Gedanken des Rahmenplanes zielte auf eine Nutzung des bisheri-
gen Bahndammes als Schallschutzwall ab. Zeitungsmeldungen lieRen darauf schlief3en, dass
noch in diesem Jahrzehnt eine Verlegung der Bahnbriicke nach Norden aus Sanierungsgriin-
den realisiert werden wiirde. Dies hatte véllig neue Voraussetzungen fiir eine Uberplanung
des gesamten Bereichs bedeutet. Noch wahrend der Bearbeitung des Rahmenplanes ver-
schwanden diese Uberlegungen aber wieder in der Schublade. Fir Emskirchen bleibt es da-
mit bei der schalltechnischen Ausgangssituation.

Baulicher Bestand
Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsge-

bietes von Emskirchen. Im Westen schlie3t ein Heizungs- und Sanitarbetrieb samt Wohnhaus
und unbebauter Erweiterungsflache an, dstlich ein Mehrfamilienhaus sowie die Tennis-
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1.7

1.8

anlage mit 3 Platzen und das vorgelagerte kleine Waldstuck. Sudlich der Pavillonstra’e und
ndrdlich der Oberen Bergstralle liegen Wohnbauflachen. Die im Planungsgebiet gelegene
Pavillonschule wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens abgerissen.

Ver- und Entsorgung

Verkehr

Die ErschliefSung erfolgt tUber die Pavillonstral’e und die Obere Bergstral’e. Eine kleine Stich-
stralle zweigt vom Pavillonweg ins Planungsgebiet ab und miindet in einem Wendehammer.
Grundstiick Nr. 3 wird Uber die Obere Bergstrale angebunden. Ein Ful3- und Radweg fihrt
die Boschung hinunter zum alten Sportplatz

Abwasser und Wasser
Die Entwasserung erfolgt durch die Gemeindewerke Emskirchen gemaf Bestand.

Strom
Die Versorgung mit Strom ist durch den Anschluss des Bestandes an das Netz der N-ergie
gesichert.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung erfolgt wie im angrenzenden Bestand. Die StichstralRe ist durch Millfahrzeuge
befahrbar (Wendehammer mit einem Durchmesser von 18 m.

Immissionsschutz

Die Bahnlinie Wirzburg — Nirnberg Uberquert das Aurachtal auf einer Briicke. Die Lage der
Briicke wurde mit dem Bau der Bahnlinie im spaten 19ten Jahrhundert festgelegt. Die sehr
nah an Emskirchen gelegene Eisenbahnbriicke ist einerseits eine Art Wahrzeichen oder Er-
kennungsmerkmal, stellt andererseits aber eine gravierende Schallquelle flir ganz Emskirchen
dar. Auch 1-2 Km entfernte Wohnquartiere werden bei glinstiger Witterung (schénes Wetter,
leichter Ostwind) stark beschallt.

Wie bereits erwadhnt wurde im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplanes ein schalltechnisches
Gutachten des Ingenieurbliros Kappler, Mensch &Schneider, Estenfeld bezlglich des Schall-
eintrages der Bahnlinie erstellt. An den gemessenen Aufsetzpunkten ergaben sich Uber-
schreitungen zu der Orientierungswerten der DIN 18005 (fir ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gilt: Tagwert 55 dB(A) und Nachtwert 45 dB(A) ) von bis zu 19 dB(A). In den Isopho-
nenplanen zum Tag- und Nachtzeitraum konnte die Grenzlinie mit 56 dB(A) Tagwert und 58
dB(A) Nachtwert als sinnvolle und realisierbare Grenze der zukiinftigen Bebauung abgelesen
werden.

Durch die Anordnung einer riegelférmigen, geschlossenen Bebauung wird eine funktionieren-
de, schallabgewandte Seite bei den am nachsten zur Schallquelle gelegenen Hausern er-
reicht, die gleichzeitig schallschiitzend fiir die westlicher gelegenen Gebaude wirken wird.

Im Gutachten wurden unter Punkt 7 — Passiver Schallschutz — folgendes ausgefihrt : ,Bei
Beurteilungspegeln von 54 bis 62 dB(A) im Tagzeitraum und von 55 bis 64 dB(A) im Nacht-
zeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 um 7 dB(A) (Tagzeitraum) bzw. 19 dB(A)
(Nachtzeitraum) Uberschritten. Daher ist eine schalltechnisch glinstige Anordnung der Ge-
baude und Auflenwohnbereiche (Garten) sowie der Wohnradume auf die larmabgewandte Sei-
te erforderlich.” Die in der Anlage vorgeschlagenen Grundrisslésungen fiihren zu einer Einhal-
tung des Innenraumpegels von 37 db(A) fir den Wohnraum und 27 dB(A) fir den Schlafraum
bereits bei Fenstern der Schallschutzklasse 2. Es wird jedoch trotzdem die Verwendung von
Fenstern der Schallschutzklasse 3 empfohlen, um eine zusatzliche Absicherung beiu geringen
Mehrkosten zu erzielen. Es kann von Seiten der Gemeinde Emskirchen auch nicht grundsatz-
lich davon ausgegangen werden, dass die vorgeschlagenen glinstigen Grundrisslésungen
tatsachlich eingehalten werden. Die Raumbellifttung speziell fir die Schlafraume werden
Schalldammlifter empfohlen.



MARKTGEMEINDE EMSKIRCHEN 16.2.2007 15
BEBAUUNGSPLAN NR. 27 ,, WOHNGEBIET PAVILLONWEG* FASSUNG DER AUSLEGUNG

1.9

Da bei den Emissionen der Tennisanlage die Immissionsgrenzwerte der 18. BImSchV flur
Wohngebiete (WA 50/55) nicht Uberschritten aber fast erreicht werden, soll am Rand der Ten-
nisanlage ein Larmschutzwall errrichtet werden. Berechnungen des Blros Kappler, Mensch &
Schneider ergaben Pegelminderungen bei einem 2,5 m hohen Larmschutzwall von 1 bis 4
dB(A).

Baugrund, Altlasten
Bei dem grofl3en Teil des Planungsgebietes handelt es sich um bereits Uberbaute Flachen, die
allerdings nicht unterkellert sind. Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Altlasten sind im Planungsbereich nicht bekannt. Beim Abriss der Pavillonschule missen
mdgliche Schadstoffeintrage in den Boden vermieden werden.

Umweltbericht

21

211

2.2

2.21

Einleitung
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich befindet sich ca. 100 m sudlich der Bahnlinie Nirnberg — Wirzburg
westlich der Tennisanlage oberhalb des alten Emskirchner Sportplatzes zwischen Pavillon-
weg und Oberer BergstraRe. Es handelt sich um die Flache der Pavillonschule Emskirchen,
die seit 2006 nicht mehr bendtigt wird. Er umfasst 6.371 m2. Ziel ist die Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neuordnung der Flachen mit der Mdglichkeit
Wohnbauflachen zu schaffen, ohne eine nichtstérende, gewerbliche Nutzung auszuschlief3en.

Gesetzliche und planerische Vorgaben

Die gesetzlich festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind in den §§1 und 1a BauGB enthal-
ten. Danach sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen unter Berlcksichtigung des allgemeinen Klima-
schutzes, der stddtebaulichen Gestaltung sowie der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind das Bayerische Naturschutzge-
setz, Bundes- und Bayerisches Bodenschutzgesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz.

Im derzeit gultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Emskirchen ist der
Geltungsbereich als Mischgebiet dargestellit.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist ein Stidhanggrundstiick und liegt in einem Hoéhenbereich zwischen
351 und 360 m U.NN.

Am 0&stlichen Rand in Richtung Tennisplatzen wird die Bebauung von einem kleinen Wald-
stiick begrenzt. Im Geltungsbereich befinden sich bislang keine kartierten Biotope gemaf Art.
13b des Bayerischen Naturschutzgesetzes und keine FFH-Gebiete.

Die Flache stellt eine Insellage zwischen bereits bebauten Gebieten dar. Es ist geplant, den
Versiegelungsgrad um ca. 25% gegenuber dem bestand zu reduzieren.

Schutzgut Mensch
Relevante Larmimmissionen treten im Geltungsbereich durch den Bahnverkehr der Trasse
Wirzburg - Nirnberg auf. Dem Bebauungsplanverfahren war eine Rahmenplanung vorge-
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2.2.2

223

23

2.31

2.3.2

233

schaltet. Bestandteil der Rahmenplanung war ein schalltechnisches Gutachten, das fur das
Planungsgebiet Nachtwerte von 54-58 dB ermittelte und Tagwerte von 52-56 dB ermittelte.

Schutzgut Boden

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplans mit in-
tegriertem Landschaftsplan sind u.a. tonige und sandiglehmige Bdden typisch fur den Land-
schaftsbereich und entsprechen kleinrdumig den im Geltungsbereich des B-Planes ,Pavillon-
weg’ vorherrschenden Boden.

Schutzgut Pflanzen / Tiere
Im Geltungsbereich waren bislang keine besonderen Tier- und Pflanzenarten bekannt.

Die Schutzguter Landschaftsbild, Klima und Luft sowie Wasser haben im Geltungsbereich ei-
ne eher geringe Bedeutung, da zwar ein Hanggrundstutck Uberplant wird, die Nachbarbebau-
ung aber zu beiden Seiten des Gebietes anschliel3t.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die Situation im Planungsgebiet wird sich durch die Uberplanung deutlich verbessern. Die
versiegelten Flachen reduzieren sich um rund 900 m?, die bestehende Ortsrandeingriinung im
Osten (kleiner Wald) bleibt erhalten, ebenso der Groflbaum des ehemaligen Pausenhofes.

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

Zur weiteren Verbesserung der Situation wird fur alle Grundsticke das Pflanzen eines mit-
telkronigen Laubbaumes festgesetzt— mit Ausnahme der Grundstlicke, die bereits einen Be-
standsbaum auf ihrem Grundstiick besitzen. Beziglich der Schallimmissionen werden Maf3-
nahmen zum Schallschutz (Gebaudestellung, Gebaudehdhe, Schallschutzfenster) festgesetzt.

Zusatzliche Angaben

Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde unter Beriicksichtigung nachfolgender Untersuchungen bzw. Um-
weltdaten erstellt: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Biotop-kartierung,
Artenschutzkartierung.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches durch das Europarechtsanpassungs-
gesetz Bau - EAG Bau zum 20. Juli 2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu Giberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zusammenfassung

Aufgrund der innerdrtlichen Lage, der bestehenden Uberbauung und der in der Planung vor-

gesehenen Reduzierung des Versiegelungsgrades um ca. 25% sind keine negativen Auswir-
kungen auf Natur und Umwelt zu erwarten.

Planungskonzept




MARKTGEMEINDE EMSKIRCHEN 16.2.2007 17
BEBAUUNGSPLAN NR. 27 ,, WOHNGEBIET PAVILLONWEG* FASSUNG DER AUSLEGUNG

3.1

3.2

Stadtebauliche Ziele

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Die Neunutzung des Grundstiicks kommt den Zielen des flachensparenden Bauens in beson-
derer Weise nach. Vorhandene Infrastruktur wird besser ausgenutzt und ist auf einen lange-
ren Zeitraum gesichert. Neue Bauflachen im Aufienbereich miissen nicht in Angriff genom-
men werden, der Naturraum wird nicht durch neue Eingriffe beeintrachtigt.

Gebietskategorie

Der bestehende Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich samt Umgriff als Mischge-
biet dar, was der bisherigen Nutzung mit Installateurbetrieb, Pavillonschule und Wohngebau-
den entspricht. Grundsatzlich ware eine Mischnutzung auf zukiinftig mdglich und wiinschens-
wert gewesen. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes lasst jedoch bei genauer Betrachtung
nur die Moglichkeit der Festsetzung eines Allgemeine Wohngebietes (WA) zu. Der Planungs-
absicht der Gemeinde kann damit immer noch entsprochen werden, da auch sonstige, das
Wohnen nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe zulassig bzw. ausnahmsweise zu-
I&ssig sind.

Einfligen in den Bestand

Das Einfiigen der Baukorper in den Bestand ist problemlos méglich. Sowohl westlich als auch
ostlich schlieRen Gebaude mit 2 Vollgeschossen plus Dach an. Sie weisen unterschiedliche
Dachformen auf. Dieser Gestaltcharakter wurde in den Festsetzungen beriicksichtigt.

Bebauung

Grundstiicke

Die Planung stellt auf die am Markt nachgefragte Bauform ab: freistehende Einfamilienhauser
mit GrundstiicksgréRen um 500-600 m?. Das Gebiet bietet aufgrund der unmittelbaren Nahe
oberhalb des Ortskerns eine hohe Wohnqualitat. Die Stidostausrichtung des Hangs optimale
Bedingungen fiir die Belichtung der Gebaude und die Nutzung von Sonnenenergie.

Dichte, GRZ

Die festgesetzte GRZ (Grundflachenzahl: tiberbaute Flache / Grundstiicksflache) von 0,3 si-
chert einen hohen Anteil an Freiflachen und nutzbaren Gartenbereichen an den Hausern. Sie
schafft die Voraussetzung, die vereinfachte Vorgehensweise bei der Uberpriifung des Ein-
griffs im Rahmen der ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® wahlen zu kénnen (geringe
Eingriffsschwere GRZ<0,35). Entsprechend der Umgebung werden zwei Vollgeschosse zuge-
lassen. Diese Bauform ermdglicht einen deutlich geringeren Flachenverbrauch als die GRZ
von 0,3 zulasst, ohne Einschrankungen bei der Wohnflache hinnehmen zu missen.

Abweichung von den Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO

Die nach der Bayerischen Bauordnung zuldssigen Mindestabstandsflachen werden eingehal-
ten. Bei einer maximalen Firsthdhe von 8,7 m ist eine Abstandsflache von mindestens 4,35 m
zur Grundstlicksgrenze notwendig. Nur im Falle des schallabschirmenden Riegels im Osten
wird aus Immissionsschutzgriinden der Abstand zum nérdlich anschlieRenden Bestand auf
3, 0 m reduziert.

Immissionsschutz, geschlossene Bebauung

Die Entwicklung Emskirchens wurde durch die Bahnlinie stark gepragt. Zum einen war und ist
eine gute Anbindung an den Ballungsraum Nirnberg/Flrth/Erlangen gegeben zum anderen
wurde die bauliche Entwicklung nach Norden abgeriegelt. Mit der Schallquelle Bahn muss
Emskirchen leben und umgehen.
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Es werden deshalb mehrere Mallnahmen innerhalb des Planungsgebietes und bei den Ge-
bauden selbst ergriffen, um die Schalleinwirkungen der Bahntrasse zu minimieren. Die im Os-
ten gelegene Gebaudekette soll als geschlossene bauweise ausgefihrt werden. Die Gara-
gengebaude muissen eine Firsthbhe von mindestens 5,0 m aufweisen, um die Schallschutz-
wirkung fur die dahinterliegenden Aufenthaltsbereiche im Haus und im Freien zu gewahrleis-
ten.

Eine Reduzierung des Schalleintrages durch Larmschutzwénde entlang der Bahnlinie werden
sowohl aus Kostengrinden als auch aus Zweifeln an deren grof¥flachiger Wirksamkeit (Verla-
gerung des Schalleintrages auf andere, weiter von der Bahntrasse entfernte Bereiche) nicht
weiterverfolgt.

Vielfalt, Flexibilitdt und stadtebauliche Ordnung

Die Baufenster sind so geschnitten, dass in einigen Fallen Nord-Sid oder Ost-West orientierte
Baukdrper moglich sind. Die Baugrenzen sollen bei der mdglichen Vielfalt ein Mindestmal} an
stadtebaulicher Ordnung und Gestaltqualitdt erzeugen. Die Dachgestaltung wird weitestge-
hend freigestellt, solange die maximale Firsthéhe eingehalten wird.

Gestaltun
Die Gemeinde Emskirchen méchte gerade in einem von vielfdltigen Haustypen umgebenen

innerdrtlichen Baugebiet Bauformen zulassen, die nicht nur dem traditionellen frankischen
(Satteldach) entsprechen. Gleichzeitig soll aber auch ein steiles frankisches Dach realisierbar
sein. Den Bauwerbern wird innerhalb des Bebauungsplanes gréRere Freiheit geboten, um ei-
nen hohen Grad an Freistellungen zu erreichen und die Notwendigkeit von Baugenehmigun-
gen gering zu halten. Der moégliche Mix unterschiedlicher Bauformen wird durch das robuste
stadtebauliche Konzept aufgefangen. Wesentlich ist bei der Vielfalt der Bauformen die
Einheitlichkeit bzw. Begrenzung der HOhenentwicklung. Um keine Gebaudehdhen
zuzulassen, die zu UbermaRiger gegenseitiger Verschattung fihren, wurde die Firsthdhe auf
maximal 8,7 m begrenzt (bei Flachdachern gilt die Oberkante der Attika). Die Verwendung
von Dachgauben wird auf den frankischen Baustil beschrankt.

Die enge Festsetzung der Hohenlage des Gebadudes im Bezug auf das natirliche Gelande
dient der Vermeidung von zu hohen Baukérpern. Gerade bei zwei zuldssigen Vollgeschossen
soll nicht im Dach noch ein Drittes entstehen. Fiur die drei an der Hangkante gelegenen Ge-
baude (1,5 und 7) gilt, dass die Oberkante des fertigen FuBbodens im EG (OKFFB EG) an der
Talseite maximal 120 cm Uber dem nattrlichen Gelande liegen darf. So kann auch fir diese
etwas schwierigeren Lagen eine ertragliche Gebaudehdhe festgesetzt werden.

Verkehr

Fahrverkehr

Die mit der Hangneigung verlaufende, Stichstrasse versucht auf einfachstem Weg die hinte-
ren Grundstiicke zu erschliefen. Die vor dem Wendehammer zu iberwindende Kante (Ho-
hensprung 2m) muss im Zuge der Strallenplanung vermittelt werden.

Die Hauskette im Osten wird iber eine private Verkehrsflache erschlossen, tber die alle Ga-
ragen und Nebengebaude erreichbar sind. Es soll ein halbéffentlicher Hofcharakter entstehen,
um der privaten ErschlieBung Aufenthaltscharakter zu verleihen.

Ruhender Verkehr

Auf jedem Grundstiick sind zwei Garagenstellplatze vorgesehen. Die Aufstellflache vor den
Garagen ist ausreichend tief, um Kurzparken von den Garagen auf privatem Grund zu ermoég-
lichen.

FulRwege
Im Planungsgebiet werden keine neuen Fullwege errichtet, um den Versiegelungsgrad auf

das notwendigste zu reduzieren. Der bestehende Fullweg entlang des Pavillonweges wird er-
halten. Die Obere Bergstralle erschliel3t nur wenige Wohneinheiten und wurde ohne Gehweg
und mit nur geringer Stralienbreite erstellt. Das nur eine Wohneinheit des Planungsgebietes
an die Obere Bergstrasse angebunden wird, entsteht keine wesentliche zusatzliche Belas-
tung.
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3.4 Flachenzusammenstellung

Flachen Summe m? Gesamt m? %
Flache des Planungsgebietes 6.371,00
Nettobauland 5.464,00 85,76
offentliche Strallen 415,00
best. FuBweg 37,00
Offentliche Griinfliche 455,00
Verkehrs- | Gemeinschaftsflachen 907,00 14,24
Gesamtflache ( Bruttobauland) 6.371,00| 100,00

3.5 Griunordnung

Begriindung der Festsetzungen des Griinordnungsplans

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und
Landschaftspflege innerhalb des Geltungsbereichs werden in zeichnerischer und textlicher
Form in einem Griinordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser
ist in den Bebauungsplan integriert.

Durch die geplanten MalRnahmen soll die Eingriinung und Durchgriinung des Geltungsbe-
reichs erhalten und verbessert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kommt es zu
einer Vergroferung des Lebensraume fir Tiere.

4. Grundbesitz/Umlegung

Die Realisierung des Bebauungsplanes ist nicht ohne Umlegung mdglich, da sich nicht alle
Grundstiicke in der Hand der Gemeinde Emskirchen befinden.

16.02. 2007 Architekten Franke und Messmer
Margeritenweg 7 91448 Emskirchen
tel 09104 /897989 fax 09104 / 897988
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