Gemeinde Gerhardshofen

Landkreis Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim
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,,Ortserweiterung Dorfweiherweg

Planfassung vom 14.09.2023

Anlage 3 - Begrindung

Planung: Frieder Muller-Maatsch - Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Marktplatz 2 96152 Burghaslach
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Ausgangssituation
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Das Grundstiick Fl.-Nr. 205 mit ca. 3.211 m? liegt am sudlichen Ortsrand von Gerhards-
hofen. Nur der ndrdliche Teil mit 1.720 m2 befindet sich aber innerhalb des Geltungs-
bereiches der Einbeziehungssatzung. Die Zufahrt erfolgt vom Dorfweiherweg, Fl.-Nr.
208, aus.

Die suidliche Wiesenflache bleibt unverandert erhalten.

4

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich noch eine landwirtschaftliche Maschi-
nenhalle, die erhalten bleibt. An diese war ein Stall angebaut. Der Stall wurde im Vor-
griff auf den Umnutzungs- und Bebauungswunsch der Eigentumer bereits abgebro-
chen.

Ein Bau orientiert zur Sandgasse wird von den Eigentimern nicht gewinscht, da sonst
der bestehende Obstgarten entfernt werden musste.

Das Gebiet wird begrenzt:

. Im Norden durch die Wohnanwesen Dorfweiherweg 1, Fl.-Nr. 207 u. Sandgasse
8, FI.-Nr. 206 sowie die Sandgasse.

. Im Osten durch das Wohnanwesen Sandgasse 10, FI.-Nr. 204 und 205/1.
. Im Stiden durch die Restflache der Fl.-Nr. 205.

. Im Westen durch die Sandgasse und das gegenuberliegende stillgelegte Sage-
werk auf Fl.-Nr. 209.
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2.  Veranlassung
Die Grundstuckseigentumer der Fl.-Nr. 205 planen ein Einfamilienhaus mit Carports
auf der nordlichen Flache zu errichten.
Das Wohnhaus soll im Bereich des friiheren Stalles errichtet werden.
Alle vorhandenen Grinstrukturen sollen erhalten bleiben.

Das Grundsttick wird derzeit als Aulienbereich eingestuft. Die Einbindung in die Orts-
lage ist jedoch gewabhrleistet durch die anschlieBenden Wohngebaude Dorfweiher-
weg 1, Sandgasse 6, 8 und 10.

Durch den Erlass der Einbeziehungssatzung kann die Flache in die im Zusammenhang
bebaute Ortslage einbezogen werden und ergibt einen harmonischen Abschluss der
Ortslage.

3. Flachennutzungsplan

2/

Ausschnitt derzeit rechtskraftiger FNP
Die Einbeziehungsflache ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet bezeichnet.
Die angrenzenden Flachen zum Ortsrand sind als Grunflachen festgelegt.

Auf der anderen StralRenseite des Dorfweiherweges ist eine Teilflache im Bereich des
ehemaligen Sagewerkes als Gewerbegebiet festgelegt.

Auf der anderen Seite der Sandgasse befindet sich zunachst ein Dorfgebiet (MD), ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) schlielit daran an.
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5.

Erschliel3ung

Die Zufahrt bleibt beim jetzigen Einfahrtstor vom Dorfweiherweg aus bestehen und
wird lediglich nach innen versetzt, damit man vor dem Tor halten kann und nicht den
Dorfweiherweg blockiert.

Um eine Zerschneidung der vorhandenen Grlnstrukturen zu vermeiden, werden kei-
ne weiteren Zufahrten festgesetzt.

Die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt in die vorhandenen 6f-
fentlichen, im Trennsystem ausgebauten Kanalnetze.
Weiteres dazu siehe unter Punkt 5 zu 8. Abwasserbeseitigung.

Die notwendigen Sparten Trinkwasser, DSL, Telekom und Stromversorgung werden di-
rekt von den ErschlieBungsstrallen aus zum Neubau verlegt.

Begrindung zu den Festsetzungen

Zu 1. Art der baulichen Nutzung

Zu 2.

Das Einbeziehungsgrundstiick bleibt als Dorfgebiet MD eingestuft, da es neben der
Wohnnutzung auch weiter fur land- bzw. forstwirtschaftliche Zwecke genutzt werden
wird. Das gegenuber liegende Gewerbegebiet GE wirde bei einer Ausweisung im
Geltungsbereich als WA Allgemeines Wohngebiet zu Konflikten fuhren.

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ) orien-
tieren sich an der BauNVO. Bei der GRZ wird auch auf die GrélRe des Grundstickes
eingegangen.

EG-FFH

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe wird fur das Hauptgebaude als NHN-H6he mit
einer modglichen Abweichung von +/- 0,30 m festgelegt. Dies dient der Einbindung
der Bebauung in das Grundstiick und die umgebenden Anwesen.

Traufwand-, FirsthGhen
Die Festlegung der zulassigen Bauvolumina erfolgt iber maximale Traufwandhdhen,
zusammen mit Firsthéhen, Dachformen und den zulassigen Dachneigungen.

Damit wird auch ein zweigeschossiges Gebaude maoglich, jedoch dann nicht mit an
sich ortstypischen, steilen Dachneigungen und Kniestocken. Dies wirde bei zweige-
schossigen Gebauden, gerade in Ortsrandlage, zu sehr groBen Baukorpern fuhren.

Bei eingeschossigen Baukdrpern konnen die typischen, steilen Dachneigungen auch
mit ausgebautem Dach und Kniestocken errichtet werden.

Uber die Festlegung der Trauf- und Firsthohen werden die Gebaude in der GroRke so-
weit beschrankt, dass sich die Baukorper in die umgebende Landschaft und die be-
reits jetzt vorhandenen groRkronigen Baume und Strauchern einfliigen werden.

Dachformen

Aufgrund der Lage am Ortsrand und benachbarten Haupt- und Nebengebauden
werden die Dachformen fur das Hauptgebaude auf Satteldacher eingeschrankt. Bei
dem Carportgebaude sind auflerdem begriunte Pult- und Flachdacher zugelassen.

Begrunte Pult- und Flachdacher
Um die Oberflachenwasserpufferung und Riuckhaltung zu optimieren, wird fur die
Pult- und Flachdacher der Nebengebaude eine Dachbegriinung festgesetzt.
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Dachfarben
Bei der Festlegung der Farben fur die Dachsteine wird die Einbindung in die Umge-
bung mit roter bis rotbrauner und grauer Farbgebungen bertcksichtigt.

Zu 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Geb&audestellung wird durch das Ausweisen des Baufeldes mit Baugrenzen inner-
halb des Baugrundsttickes als offene Bauweise festgesetzt. Die Abstandsflachen
nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Zu 8. Abwasserbeseitigung - Regenwasserriickhaltung - Regenwasserversickerung

Die Abwasserbeseitigung wird innerhalb des Baugrundstiickes zum Anschluss an den
Mischwasserkanal der Gemeinde flr ein Trennsystem angelegt und ausgebaut.

Zur Oberflachenwasserrickhaltung und Entlastung des gemeindlichen Oberflachen-
wasserkanalnetzes wird das Oberflachenwasser zunachst in einer mindestens 12 m3
groBen Regenwasserzisterne gesammelt und als Brauchwasser im Haus fir Toiletten-
spulung, Wasche u. a. passende Nutzungen sowie zur Gartenbewasserung verwen-
det. Damit wird im erheblichen Mal? Trinkwasser eingespart.

Durch Versickerung im Grundstick und oberflachiges Ableiten von Oberflachenwas-
ser Uber Grunflachen im Garten und dem anschlieBendem Wiesengrundstiick wird
die Grundwasserneubildung verbessert und Regenwasser, soweit méglich, dem na-
tarlichen Wasserkreislauf zugefuhrt.

Der gesetzlich vorgeschriebene Grundwasserschutz bei Baumalnahmen im Gel-
tungsbereich mit den geltenden Genehmigungsvorgaben wird in den Festsetzungen
behandelt. Aus Baumafnahmen resultierende Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
werden damit verhindert, bzw. nur im gesetzlich genehmigten Rahmen erfolgen.

Zu 9. Grunflachen

Bisher wurde der Bereich der Einbeziehungsflache als Grinflache bzw. Stall mit Ma-
schinenhalle genutzt.

Im Geltungsbereich vorhandene privaten Grinflachen werden erhalten und in ihrem
Bestand gesichert.

Zu 13. MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Fur die Festlegung des naturschutzrechtlichen Ausgleiches nach BNatschG wird zu-
nachst der fur Bauleitplanungen zulassige Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung ’Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ angewandt.

Da die Checkliste fur die vereinfachte Vorgehensweise aufgrund der Beibehaltung
der Art der baulichen Nutzung als MD nicht angewendet werden kann, ware das Re-
gelverfahren des neuen Leitfadens anzuwenden.

Bei einer vorgezogenen Abstimmung mit dem Landratsamt Neustadt / Aisch wurde
dann fiur die Durchfiihrung des Naturschutzrechtlichen Ausgleichs folgende Vorge-
hensweise festgelegt.

Bei der Beurteilung der Ausgangssituation wird im Geltungsbereich von der bisheri-
gen Nutzung als Nebenhofstelle mit einer erheblichen Versiegelung durch LW. Ge-
baude und befestigte Hofflachen ausgegangen.

Durch die festgesetzte zukunftige Dorfgebietsnutzung mit Schwerpunkt Wohnen blei-
ben alle bisher vorhandenen Griinflachen einschliefllich der bestehenden erfassten
Gehdlzstrukturen erhalten und werden durch vorzusehende Entsiegelungsmaflnah-
men mit dem bereits vollzogenen Stallabbruch und weiteren festgesetzten Obst-
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baumpflanzungen sogar noch vergroRert.

Bei der Bestandserfassung der Geholze und Besichtigung der Grunflachen wurden
keine relevanten Habitate und Strukturen festgestellt, die auf im Geltungsbereich vor-
handenen geschitzte Tier- und Pflanzenarten hinweisen.

Damit wird festgestelit, dass mit Durchfuhrung der Neuordnung kein Eingriff in vorhan-
dene Grunstrukturen, bereits versiegelte Flachen, Umwelt und Natur erfolgen wird.

Damit kann auf die Durchfihrung eines naturschutzrechtlichen Ausgleiches verzichtet
werden.

Eine nachfolgend beispielhaft durchgefiihrte Anwendung der bestehenden Kom-
pensationsverordnung zum naturschutzrechtlichen Ausgleich wirde zum gleichen Er-
gebnis kommen.

Der Geltungsbereich wirde in die Kategorie X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohnge-
biete mit dazugehdrigen Freiflachen eingestuft werden. Dies erfolgt einerseits auf-
grund der Festlegungen im Flachennutzungsplan als MD-Flache und andererseits auf-
grund von Lage und Zustand als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flache (Holz-
platz und Holzlagerung, Fahrflache, Nutzgarten) sowie Gebaude (Stall und Maschi-
nenhalle).

Nach der Umsetzung der Bebauung ist der Bereich immer noch in die Kategorie X11
Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete mit dazugehdérigen Freiflachen einzustufen.

Somit erfolgt weder eine Auf- noch eine Abwertung der Flache, also ist kein Aus-
gleich zu leisten.

Die vorhandenen Geholzstreifen und Baume sind zu erhalten und in ihrem Bestand
nachhaltig zu sichern.

Das Grundsttick ist zum sudlichen und westlichen Rand hin bereits gut eingegrint.
Diese Hecken- und Baumstrukturen sollen alle erhalten bleiben, bzw. muissen bei Aus-
fall geméal dem Ersetzungsschliissel ersetzt werden.

Erganzend zu den bestehenden Grinstrukturen werden am Nordrand Laub- sowie
Obstbaumpflanzungen zur weiteren Eingriinung festgesetzt. Sorten siehe Liste in der
Satzung.

Fur die Obstbaume wird die ,,Liste geeigneter Obstsorten* des Landschaftspflegever-
bandes Mittelfranken vorgeschlagen. Zusatzlich kénnen Cydonia oblonga (Quitte)
und Juglans regia (Walnuss) in Sorten gepflanzt werden.

Schutz von Insekten und Fledermausen vor negativen Einwirkungen durch AuRenbe-
leuchtung

Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind ungeeignete Aullenbeleuchtungs-
leuchtmittel per Festsetzung ausgeschlossen. Durch diese werden insbesondere In-
sekten und Flederméause sehr stark angezogen und bei hohen Temperaturen an den
Leuchtkérpern geschadigt. Die Verwendung geeigneter Leuchtmittel mit entspre-
chenden Lichtfarben ist in den Festsetzungen genau bezeichnet.

Durchlassigkeit von Einfriedungen im Bodenbereich

Da die Grundsticksgrenzen des Baugrundstiickes an Acker- und Wiesenflachen so-
wie an private Grunflachen anschlieBen, werden fir die Errichtung der Zaune Vorga-
ben zur Vermeidung von Sockeln und die Durchlassigkeit der Zaunanlagen gegeben.

Es ist besonders wichtig, dass Zaune keine Barrieren fur Kleinsauger und andere bo-
dennah lebende Tiere bilden.

Dazu ist in den Festsetzungen vorgesehen, dass ein durchgehender Mindestabstand
zwischen Unterkante Zaun und Boden von mindestens 10 cm gewahrleistet sein muss.
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Ein héherer Abstand wird nicht vorgeschlagen, weil vermieden werden soll, dass bei
Hundehaltung im Grundstiick evtl. kleine Hunderassen durch den Zaun schlupfen
kdnnen und auf den StralRen gefahrdet, bzw. in benachbarten Grinbereichen mit
entsprechend negativer Auswirkung eindringen kdnnen.

Bei Welpen kénnen fir die Aufwuchszeit die Zaunabstande fur abgegrenzte Auslauf-
bereiche auch abgestellt werden.

Auf kleinere Hunderassen, die durch Zaunabstande unter 10 cm durchschlipfen kon-
nen muss bei der Hundeauswahl durch die Besitzer verzichtet werden.

Zu 8§ 4 Hinweise

Es wird mit allgemeinen Hinweisen auf die bestehende Landwirtschaft, Kulturdenkma-
le mit bodendenkmalpflegerischen Aspekten, den Bodenschutz und Altlasten hinge-
wiesen.

6. Umweltbericht

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes kann durch die Einstufung des Satzungsbe-
reiches in den Innenbereich der Ortslage gem. § 13, Abs. 3, Satz 1 BauGB
verzichtet werden.

Aufgestellt Buro Frieder Muller-Maatsch, Burghaslach, den 14.09.2023.
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