Markt Emskirchen, Ortsteil Pirkach

Aufstellung der Einbeziehungs- und Ergéanzungssatzung Nr. 9
»Pirkach West*

Begriindung, Fertigung Stand 24.03.2023

1. Allgemein
1.1. Lage des Planbereiches im Gemeindegebiet

Der Ortsteil Pirkach befindet sich ca. 5,5 km stiddstlich des Hauptortes Emskirchen an der
Kreisstral3e NEA 8, die den Ortsteil von West nach Ost quert.

Das Planungsgebiet fur diese Einbeziehungssatzung in Pirkach liegt am Westrand des
Ortsteils.

Abb. 1: Lage des Planungsgebietes, rot gestrichelt umkreist
Luftbildaufnahme aus dem Bayernatlas, 2022, ohne Mal3stab

1.2. Planungsanlass, Planungsziele und Abgrenzung des Planungsgebietes

Anlass fiur die Aufstellung der Einbeziehungs- und Erganzungssatzung ist die Erweiterung
der Bauflachen im Ortsteil Pirkach, um einer ortsansassigen Familie den Neubau eines
Einfamilienhauses mit Garage zu ermdéglichen. Damit soll auch eine Ortsabrundung mit
Ortsrandbildung nach Suden hin entwickelt werden.
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Alternative Mdglichkeiten das Wohnhaus an anderer Stelle im Ortsteil Pirkach unterzubrin-
gen, sind daran gescheitert, dass keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen. Im vor-
liegenden Fall kann das Wohnhaus mit Garage auf den eigenen Flachen der ortsansassi-
gen Familie errichtet werden.

Der Markt Emskirchen verfolgt das stadteplanerische Ziel — zusétzlich zu Baugebieten im
Gebiet des Hauptortes — auch in den Ortsteilen kleinraumig Wohnbauflachen zu entwickeln
und die Bevolkerungsbilanz zu verbessern.

Dies ist der Anlass fiir die Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungs- und Erganzungs-
satzung Nr. 9. Um hinsichtlich der zulassigen Bebauung positiv steuernd einzugreifen, sol-
len die Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie einzelne bauliche und griinordnerische
Vorgaben festgelegt werden, die fur den Klimaschutz und die Integration in das Orts- und
Landschaftsbild erforderlich sind.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
sollen die dafur erforderlichen Flachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
Pirkach eingezogen werden.

Im Geltungsbereich der Einbeziehungs- und Erganzungssatzung Nr. 9 ,Pirkach West" lie-
gen Teilflachen aus der Flurnummer 198 der Gemarkung Pirkach mit rund 1.480 m2, wobei
ein nicht unerheblicher Teil der Flache Zufahrt ist. Der genaue Geltungsbereich der Sat-
zung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

2. Beschreibung des Plangebiets und angrenzender Bereiche

2.1. Stadtebauliche Situation, derzeitige Nutzung, eventuelle Planungsrestriktionen

Das Planungsgebiet ist derzeit Gartenflache (Wiese, Hecke) und bereits bestehende Zu-
fahrt zu einer Lagerhalle im stdlichen Teil des Grundsticks.

Das Uberplante Grundstiick grenzt im Norden an die vorhandene Kreisstrale NEA 8 an.
Ostlich und nordlich grenzt die bestehende Bebauung an. Im Siiden 6ffnet sich die freie
Landschaft. Westlich befindet sich ein gréf3eres, géartnerisch genutztes Privatgrundstiick
mit Wiesen und Einzelbaumen sowie Hecken. Die Uberplante Flache ist daher gut einge-
grunt und in den Bestand integriert.

Die lockere Eingriinung und der eher lockere Bestand an Wohnh&usern und Nebengebau-
den ist typisch fur einen landlichen Bereich am Ortsrand.
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Abb. 2: Planungsgebiet, weil3 umrandet, unmaRstablich.
Quelle: Bayernatlas, Oktober 2022

Das Gelande fallt von Sud nach Nord zunéchst leicht ab, ab etwa 15 m sidlich der
Scheune wird die Gelandeneigung steiler.

Eventuelle Planungsrestriktionen (Quelle: Bayernatlas):

Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Landschaftsbestandteile (8 30
Abs. 2 BNatSchG u. Art. 16 BayNatSchG) sind nicht betroffen.

Biotope sind nicht betroffen. Einzelne Heckenbiotope befinden sich in etwa 150 m Entfer-
nung sudlich des Planungsgebiets am gegeniberliegenden Rand des kleinen Talchens.

FFH-Gebiete sind nicht betroffen. Vogelschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind auch
im Umfeld nicht vorhanden.

Aufgrund der Lage des Vorhabens und der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung
(Lagerhalle) und die bisherige gartnerische Nutzung werden keine artenschutzrechtlichen
Konflikte nach 844 BNatSchG erwartet.

Das Planungsgebiet zahlt aufgrund der Hanglage nicht zu einem Uberschwemmungsge-
biet oder zu einer Hochwassergefahrenflache.
Auch wassersensible Bereiche sind von der Planung nicht betroffen.
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Es sind keine Altlastverdachtsflachen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (Altlastenka-
taster) eingetragen.

Denkmalgeschiitzte Objekte, auch Bodendenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bahnlinie Nurnberg - Wirzburg fuhrt im Stidwesten in einer Entfernung von ca. 230 m
vorbei. Sie liegt in einem Gelandeeinschnitt, so dass keine Larmimmissionen aus dem
Bahnbetrieb zu erwarten sind. Sollten SchutzmafRnahmen vorzusehen sein, sind diese
vom Bauherrn auf eigene Kosten herzustellen (vgl. Stellungnahme DB-AG Immobilien vom
15.06.2021 zu einer anderen Bauleitplanung in unmittelbarer Nahe). Ein Immissionsgut-
achten erscheint daher entbehrlich.

2.2. Wirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP),

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt. Die vorhandene Lagerhalle ist noch nicht im Plan enthalten.

Das gesamte Téalchen ist bis zur Zufahrtsstral3e zur Klaranlage (weil3e Farbe, dann
hellgriin) ebenfalls als WA dargestellt, ebenso die benachbarten Baugrundsticke.
Lediglich die bereits seit langerem bebauten Bereiche von Pirkach sind als MD
(Dorfgebiet) im Plan verzeichnet.

Symbolisch sind Einzelb&dume im Plan als Bestand dargestellt.

Abb. 3: Auszug FNP/LP, Planungsgebiet, schwarz gestrichelt umrandet, unmaf3stablich.
Quelle: Unterlagen Markt Emskirchen
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Einzelne Leitungsfihrungen verlaufen sudlich bzw. westlich des Planungsgebietes
(schwarze Rauten, Linien).

Verschiedene andere Einzelsymbole sind fur die vorliegende Planung nicht relevant.

3. Rechtliche Voraussetzungen nach 8§ 34 (4) Nr. 3 BauGB

Voraussetzung zur Aufstellung (oder Anderung) von Satzungen nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 2
und 3 BauGB ist, dass

a) sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

b) die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) nach Anlage 1 zum Gesetz (BauGB) tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

c) keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Zu a) Geordnete stadtebauliche Entwicklung: Der Bereich liegt innerhalb eines im FNP
dargestellten Allgemeinen Wohngebiets (WA) und schliel3t unmittelbar an den bebauten
Bestand im Ortsteil Pirkach an. Eine deutlich erkennbare bauliche Vorpragung ist durch
den Gebaudebestand und die Garten im Norden und Osten gegeben. Das Planungsgebiet
ist darin gut integriert.

Eine jetzt geplante Erweiterung des Ortes entspricht dem Charakter einer ortsabrunden-
den Bebauung am Ortsrand eines Ortsteils im landlich gepréagten Gebiet.

Eine kinftige Bebauung, die sich in Dimension und Gestaltung den vorhandenen Gebau-
den annahert, wird das Orts- und Landschaftsbild nicht storen.

Zu b) UVP: Durch die Planung wird die Art der angrenzenden baulichen Nutzungen fort-
gefuhrt (Gemengelage, wie sie in einem Dorf Ublich ist), also nicht verandert oder gestort.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind keine Nutzungen zulassig, die eine UVP begrinden
kénnten.

Zu c) Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege: Aufgrund der bisherigen Nutzung
als Gartenflache konnten sich im Plangebiet keine schitzenswerten Tierbestande entwi-
ckeln.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen sind durch ein Wohnhaus mit einem
Nebengebaude nicht zu erwarten.

Kulturgiter sind von der geplanten Nutzung nicht betroffen.

Fazit: Die Anwendungsvoraussetzungen fur eine Satzung nach 8§ 34 (4) Satz 1 Nr. 3
BauGB sind fur die vorliegende Planung gegeben.
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4. Planung
4.1. Plandarstellung

Die Einbeziehungssatzung definiert mit dem Geltungsbereich die in den Zusammenhang
einzubeziehende Flache mit einigen zusatzlichen Eintragungen:

- Darstellung von Baugrenzen zur Regelung der bebaubaren Flachen.

- Nutzungsschablone mit Festsetzung Baugebietstyp (WA), Festsetzung maximaler
Geschof3anzahl (II), um die Gebaudedimension zu begrenzen, Grundflachenzahl
(0,4), Geschol¥flachenanzahl (0,6) und Bauweise (Einzelhaus).

- Die Dachformen orientieren sich am umliegenden Bestand. Die Dachneigung soll
maoglichst hoch sein, um den Baukdrper in die umgebende Bebauung integrieren zu
konnen.

- Ortsrandeingrinung entlang der Stidseite.

- Zur Sicherung der Zufahrt ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, das
sich bis zur Kreisstral3e erstreckt.

Die einbezogenen Flachen sind durch die angrenzenden Nutzungen (z.B. Lagergebaude,
Wohnhauser, Garten) baulich vorgepréagt, so dass hierfir eine Satzung nach 8§ 34 (4) Satz
1 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden kann.

4.2. Erganzende Festsetzungen in der Einbeziehungssatzung
4.2.1 Stadtebauliche Festsetzungen

Einbeziehungssatzungen sind keine Bebauungspléane und sollten nicht mit zu vielen re-
gelnden Details Uberfrachtet werden.

Die Nutzungsschablone regelt den Gebietstyp (WA), um die umliegenden Nutzungen nicht
zu beeintrachtigen, die maximale Anzahl der Geschosse (sie wird das neue Wohnhaus in
seiner Dimensionierung in das Ortsbild integrieren), die Grundflachenzahl (0,4 um das
Grundstiick gut ausnutzen zu kénnen, aber um auch ausreichend Griunflachen zu belas-
sen), Geschol3flachenzahl (0,6), die Bauweise, die Dachformen und die maximale Dach-
neigung.

Darlber hinaus gibt es einige textliche Festsetzungen:
Festsetzung Nr. 1 regelt die Anwendung der Abstandsflachen der BayBO.

Die Dacheindeckung (Nr. 2) in roten bis grauen Materialien soll dazu beitragen die neuen
Gebaude in das Ortsbild integrieren. Gleichzeitig sollen damit zu dunkle Dachfarben ver-
mieden werden, um die Aufheizung im Sommer zu verringern.

In diesem Sinne ist auch Nr. 3 zu verstehen, dass Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie zwar ausdrucklich zuldssig sind, eine Aufstanderung von solchen Anlagen jedoch nicht
zulssig ist.

Festsetzung Nr. 4: Regenwasser/Oberflachenwasser soll moglichst an Ort und Stelle ver-
braucht oder versickert werden. Uber eine Retentionszisterne wird der Oberflachenwas-
serabfluss gedrosselt und ein Teil des Wassers zur 6rtlichen Verwendung gespeichert. Die
Klaranlage und die Leitungen werden damit wirksam entlastet.

Festsetzung Nr. 5 beachtet die Starkregenvorsorge und vermeidet bei sachgemaéafer Aus-
fuhrung spatere bauliche Schaden. Auf den ,Leitfaden Starkregen® bzw. die ,Arbeitshilfe
,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® wird erganzend hingewiesen.
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5. Grinordnung

5.1 Eingriffsbilanz Flurstick 198 (TF)

Die Einstufung des Planungsgebietes erfolgt nach dem ,Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (StLMU 1/2003). Das Bauland dient der Wohnnutzung Die Grundflachen-
zahl betragt 0,4. Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 1480 gm. Die Bilanzfla-
che die Eingriffsbewertung betragt 1160 gm.

Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Kategorie Il unten: 80 gm

Brachflache > 5 Jahre

Kategorie | oben: 1080 gm

Intensivgrinland, 3 junge Obstbaume, Hecke vorwiegend aus Ziergehdlzen,
Holzlagerflachen

Die bestehende Zufahrt (220 gm) wurde nicht in die Bilanzierung mit einbezogen.

Einstufung des Planungsgebiets entsprechend der Planung
Kategorie Il unten - Typ A/ Feld Al

festgesetzte GRZ: > 0,35 (0,4) Bilanzflache 80 gm

Faktor 0,8 — 1,0 - Angesetzter Kompensationsfaktor: 0,9

Kategorie | oben (Intensivgrinland, Siedlungsgehdlze) - Typ A/ Feld A |
festgesetzte GRZ: > 0,35 (0,4) Bilanzflache 1080 gm
Faktor 0,3 — 0,6 - Angesetzter Kompensationsfaktor: 0,5

Berechnung Ausgleichsbedarf

80gm x 0,9 = 72gm
1080 gm x 0,5 =540 gm
Summe =612 gm

Der Kompensationsbedarf betragt 612 gm.

2002 ’ ‘ Kategorie | oben - 1080 gm
E E Kategorie Il unten - 80 gm

|  Zufahrt Bestand - nicht bilanziert 220 qm

Abb. 4: Ubersicht Eingriffsbilanz (unmafstablich)
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5.2 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB

Zuordnungsfestsetzung nach 8§ 9 (1a) BauGB
Dem Ausgleichsbedarf wird folgende naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen zu-
geordnet:

Lage und Flache

Die Ausgleichsmalinahme umfasst eine Teilfliche des Flurstiicks 551 Gemeinde Langen-
zenn, Gemarkung Kirchfembach. Der Flachenumfang der MaRnahme betragt 612 gm. Die
Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt durch den Grundstiickseigentimer als Grund-
dienstbarkeit (dauerhaft beschrankte personliche Dienstbarkeit) zu Gunsten der Gemeinde
Emskirchen. Die Reallast erfolgt auf eine Dauer von 25 Jahren.

Ausgangszustand
Die Einstufung des Ausgangszustands erfolgt nach Leitfaden in Kategorie | oben (Inten-
sivgrunland). Die Einstufung der Malinahme erfolgt in Kategorie 1l oben (Obstwiese).

MalRnahmen
e extensive Bewirtschaftung der Flachen (keine Dingung, Mahd 2 x pro Jahr Ende
Juni und Anfang Oktober, Abtransport des Mahdgutes.
e Anpflanzung von 6 Obstbdumen (regionale Obstsorten, Hochstamm mind. 14-16
cm Stammumfang), Pfahlsicherung der gepflanzten Obstbdume, Verbi3schutz.
o Pflege: Die ersten 5 Jahre ist ein fachgerechter Erziehungsschnitt durchzufihren.
Weitere Pflege nach Bedarf.

Pirkach' .

EBS Nr. sk

Pirkach West

/

{
YOAusglech sflache N
o

— -

s y ¢

Abb. 5: Ubersicht Lage der externen AusgleichsmalRnahmen - unmaRstéblich
(Quelle: Bayernatlas plus)
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Abb. 6: Externe Ausgleichsflache - unmafistéblich (Quelle: Bayernatlas plus)

5.3. Grunordnerische Festsetzungen und MalRnahmen

Artenschutz

Zu fallende Obstbaume sind vor der Fallung durch einen Biologen hinsichtlich Hohlen
oder &hnlicher relevanter Habitatstrukturen zu Uberprifen. Gegebenenfalls werden CEF-
Malnahmen festgelegt. Sollten im Zuge der Baufeldfreimachungen Gehoélze entfernt
werden mussen, ist dies nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit vom 1.10. — 28.2. moglich.

Pflanzgebot fir Baume mit Standortbindung im Bereich des Privatgrundsticks
Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes besteht ein Pflanzgebot fur drei stand-
ortheimische Laubb&ume oder Obstbdume. Mindestqualitat: Hochstamm, Stammumfang
16-18 cm.

Gestaltung des bebauten Grundstiicks

Zuwege und Zufahrten sind soweit es die Art der Nutzung, Verkehrssicherheit und Barri-
erefreiheit zulassen, mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731 zu berticksichtigen.

Grenzabstéande
Bei den Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

Hinweise zur Grinordnung
Bei der gartnerischen Gestaltung der Grundstiicke sollen standortgerechte heimische
Gehdlzarten verwendet werden.
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6. Erschliel3ung, Versorgung

Die Zufahrt zum geplanten Gebiet erfolgt Uber eine direkte, sehr lange Zufahrt von der
Kreisstral3e.

Unbelastetes Niederschlagswasser/Oberflachenwasser soll mdglichst ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt in ein Gewasser eingeleitet werden. Entsprechend Festsetzung Nr. 4
wird anfallendes Regenwasser in einer Retentionszisterne aufgefangen werden. Der Uber-
lauf dieser Einrichtung sollte an das vorhandene Mischwassersystem angeschlossen wer-
den.

Fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser
oder in das Grundwasser (Versickerung) ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren er-
forderlich, wenn nicht die Bagatellgrenzen der NWFreiV, TRENOG oder TRENGW unter-
schritten werden. Fir das Erlaubnisverfahren ist eine Entwasserungs-planung unter Be-
ricksichtigung des Technischen Regelwerkes DWA-M-153 und DWA-A-117 bzw. DWA-A-
138 zu erstellen, frihzeitig mit dem WWA Ansbach abzustimmen und beim Landratsamt
als Wasserrechtsbehdrde einzureichen.

Die technische Erschlielung auf den Baugrundsticken selbst ist Sache des Erschlie-
Bungsplaners. Die ordnungsgemale Versickerung ist nachzuweisen. Ein eventueller Si-
ckertest ist in Abstimmung mit dem WWA durchzufihren.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber die zentrale Wasserversorgung des Ortsteils. Die
Flurnummer 198 ist bereits angeschlossen. Im Lauf der Planung wird geklart, ob ein eige-
ner Anschluss erforderlich wird. Die Ubernahme der Kosten ist durch einen entsprechen-
den Vertrag zu regeln, der vor Baugenehmigung abgeschlossen sein muss.

Das Grundstiick FI.-Nr. 198 verfligt Uber einen Anschluss an die Schmutzwasserleitung.
Es gelten die gleichen Voraussetzungen wie bei der Wasserversorgung. Die Entwasse-
rungssatzung der Gemeindewerke des Marktes Emskirchen ist zu beachten.

Die Versorgung durch Kommunikationsmedien und Strom erfolgt durch Netzerweiterung
Uber das lokale Ortsnetz. Dazu sind Neuverlegungen erforderlich.

Um rechtzeitige (mind. 3 Monate vorher) Koordination der Bauarbeiten mit den Versor-
gungstragern wird gebeten. Auf Abstande zu Baumen und auf Merkblatter wird verwiesen.

Die Kapazitaten aller Leitungen werden von der Gemeinde im Lauf des Verfahrens geprift.

7. Mogliche Umweltgefahren

Amtliche Grundwasserstande sind nicht bekannt. Wird bei der ErschlieRung oder Bebau-
ung Grundwasser angeschnitten, so ist bereits fur eine voriibergehende Ableitung eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Dem Bauherrn wird empfohlen eine Baugrundgutachten zu erstellen.

Auf eventuell erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse wird hingewiesen.

Gegen Uberflutungsgefahr durch Starkregen sollten MaRnahmen zur baulichen Vorsorge
getroffen werden (vgl. Festsetzung Nr. 4, auf dem Planblatt).
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Es liegen keine Hinweise fur das Bestehen von Altlasten im Geltungsbereich vor. Sollten
bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zuglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichti-
gen.

8. Stadtebauliche Mal3zahlen (gerundete Angaben):

Gesamtflache im Geltungsbereich 1.480 m2

Planungsstand Fertigung 24.03.2023

STADT & LAND Markt Emskirchen
Matthias Ruahl, Herbert Studtrucker Sandra Winkelspecht
WilhelmstralRe 30 1. Burgermeisterin

91413 Neustadt/Aisch
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