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ZEICHENERKLARUNG ZU DEN FEST-
SETZUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANS

ANPFLANZEN VON STRASSENBAUMEN AUF OFFENTLICHEN FLACHEN
(ORTSGEBUNDEN)

ANPFLANZEN VON BAUMEN AUF PRIVATEN FLACHEN
(ORTSGEBUNDEN)

PRIVATE
GRONFLACHE

MOGLICHE FLACHEN FUR WEITERE AUSGLEICHSMASSNAHMEN

SONSTIGE PLANZEICHEN UND HINWEISE

WASSERLEITUNG UNTERIRDISCH VERLEGT

ANBAUFREIE ZONE
15,00M VOM FAHRBAHNRAND

DER BEREICH DER SICHTDREIECKE IST VON BEPFLANZUNGEN, DIE
HOHER ALS 0,80M SIND, FREIZUHALTEN

DAS STRASSENBAUAMT UBERNIMMT FUR PASSIVE
SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN KEINE KOSTEN

VERSORGUNGSANLAGE WASSER

ARCHAOLOGISCHE DENKMALER; DIE BEI ERDARBEITEN AUFTRETEN
KONNEN; SIND NACH ART. 8 DES DSCHG MELDEPFLICHTIG UND SIND
UNVERZUGLICH DEM LANDRATSAMT MITZUTEILEN.

HINWEIS DES STRASSENBAUAMTES NORNBERG

DER BAULASTTRAGER DER KREISSTRASSE TRAGT KEINE KOSTEN FUR

SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN AN BAULICHEN ANLAGEN; DIE GEGENSTAND

DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND.

HINWEIS TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

AUFGRUND DER GERINGEN ENTFERNUNG DER WOHNHAUSER ZUR

BESTEHENDEN STRASSE WERDEN DIE IMMISIONSRICHTWERTE TAG UND

NACHTS FUR DAS NORDWESTLICHE WOHNHAUS SEHR GERING

UBERSCHRITTEN 0,2 DB(A), FUR DIE ANDEREN LEICHT UNTERSCHRITTEN.

DESHALB IST EIN GROSSTMOGLICHER ABSTAND DER GEPLANTEN
WOHNHAUSER ZUR STRASSE HIN ANZUSTREBEN.

RAUME DIE ZUM SCHLAFEN GENUTZT WERDEN, SOLLEN AUF DER
STRASSE ABGEWANDTEN SEITE VORGESEHEN WERDEN.
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GEMEINDE GROSSHABERSDORF

SATZUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. <7 ,, AM ROTHLEIN“
BAUABSCHNITT 1

Allgemeines zur Satzung

An die Gestaltung der Verkehrflache ist eine hohe Anforderung zu stellen, weil sie als
Erscheinungsbild des Offentlichen Raumes den Wohnwert maRgeblich beeinflusst.

Weiterhin ist fir den Kraftfahrzeugverkehr im Wohnbereich eine niedrige Geschwindigkeit
anzustreben, um die Qualitat des Wohnumfeldes zu verbessern ( Zone 30 ).

In der Abfolge von gekurvter Stralenfiihrung verbunden mit Verséatzen von Strallenb&umen und
sffentlichen Parkplatzen und Ausbildung eines Mischprofils d.h. Mehrfachnutzungen der Flachen
fur Fahren, Gehen, Spielen, Aufenthalt soll die Geschwindigkeit begrenzt werden.

Zur weiteren Aufwertung soll die Grinordnung im Wohngebiet beitragen. )
Im 6ffentlichen StraRenraum und teilweise auch auf privaten Grundstiicken sind Pflanzgebote
vorgesehen.

In den planrechtlichen Festsetzungen wurden wichtige Gestaltungsprinzipien festgelegt, aber
dennoch versucht, dem Planer bzw. dem Bauherrn genligend Freiraum zur eigenen
individuellen Entwicklung zu erméglichen.



Die Gemeinde GrolRhabersdorf erldsst aufgrund der § 8 bis 10, 12, 30 Baugesetzbuch (BAUGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Juli 2002 (BGBL | S. 5850) und der Bayerischen
Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Dezember 2002 ( GVBL S. 962) in
Verbindung mit der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Dezember 2002 ( GVBL S. 962) folgende Bebauungsplansatzung:

§1

Fur das Baugebiet , Am Réthlein® Bauabschnitt | wird der vom
Architekturbtro Dipl. Ing. Helmut Bock, Kirchenweg 46, 90522 Oberasbach im Mai 2003
ausgearbeitete Bebauungsplan aufgestellt.

Die Planung der Grinordnung bzw. wurde von Dipl. Ing. Edgar Tautorat,
Landschaftsarchitekt BDLA, Cadolzburger Straf’e 7, 90000 Ammerndorf erstelit.

§2

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt der Begriindung und diesem Textteil, sowie
der Grinordnungsplanung.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

§3

Die Bauflachen im Planungsgebiet sind als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des §4
Baunutzungsverordnung (BAUNVO) ausgewiesen.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser, Hausgruppen sind nicht zulassig.

Die dargestellten Baufenster beziehen sich auf das Wohngebaude, Garagen und
Nebengebdude aulerhalb der dargestellten Baufenster sind zuléssig.

§4

Im Planungsgebiet gilt die offene Bauweise (O)

§5

Im Planungsgebiet sind die Abstandsflachen nach §6 BayBauO einzuhalten
§6

Als hochst zulassiges Mal der baulichen Nutzung gelten die Werte GRZ 0,35 GFZ 0,70, soweit
sich nicht aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ein gerlngeres Maf ergibt.

(Geringe Uberschreitungen der Baulinien sind maglich).

Die Zahl der Vollgeschosse sind Il (drei) bzw. I, wobei jeweils das letzte Vollgeschoss nur im
Dach liegen kann.



§7

Garagen und Nebengebaude sind aufierhalb der Baugrenzen zuléssig.

Diese sind im Sinne des § 14/1 BauNVO und nach BayBauO auszufihren.

Das bedeutet, das Garagen und Nebengebiude bis zu einer Fldche von insgesamt maximal
50 m? auf den Grenzen zulassig sind. Die max. Ladnge nach BayBauO kann 8,0m betragen.

Die Integration von Garagen und Nebengebauden in das Hauptgebaude ist moglich.

§8

Die maximale Kniestockhdhe betragt 0,50m, gemessen ab OK FFB des Dachgeschosses
bis zur Unterkante des Schwellauflagers.

§9

Die Dachform wird als Satteldach festgelegt.

Die Dachneigung muss zwischen 36-46 Grad betragen.

Die Festlegung bzgl. der Dachneigung gilt auch fir die Garagen, wenn diese mit Dach gebaut
werden. Garagen mit Flachdach sind méglich, jedoch mussen diese Dé&cher begriint werden.
Giebelseitig zusammengebaute Hauser mussen eine einheitliche Dachneigung haben.
Zusammengebaute Garagen mussen, egal ob sie giebelseitig oder traufseitig zusammengebaut
sind, ein einheitliches Dach haben.

§10

Die Errichtung von Garagen aus Wellblech oder ahnlich leichter Bauweise ist unzulassig.

§11

Je Grundstltick bzw. Hauseinheit ist die Stellplatzbedarfssatzung der Gemeinde Grol3habersdorf
in der jeweils gultigen Fassung anzuwenden.

§12

Die vorgeschlagenen Grundstlcksgrenzen sind einzuhalten.
Ausnahmen, welche das Grundprinzip des Bebauungsplanes nicht stéren, sind moglich.

§13

Die Abgrenzung der privaten Garten zu den &ffentlichen Strassen sollten nur durch
Bepflanzungen erfolgen.

Alternativ sind Holzlattenzaune in senkrechter Ausfiihrung bis zu einer Hohe von max. 1,10m
zuldssig.

Die Abgrenzung zwischen den privaten Garten ist mit Maschendrahtzdunen bis zu einer Hohe
von 0,80m zulassig. '



§14

Stitzmauern im 6ffentlichen und privaten Bereich sind nicht zulassig.
Hohenunterschiede sind durch bepflanzte Béschungen auszugleichen.

§15

Dachausschnitte diirfen ein Drittel der Firstlange nicht Uberschreiten.
Der Abstand vom Ortgang muss dabei mindestens 0,5 der Léange des Dachausschnittes
betragen.

§16

Strassen und Wege im gesamten Geltungsbereich sind als Wohn- und Spielstrassen in \
Mischfunktion auszubauen und ganzflachig zu pflastern. (Betonsteine, Verbundsteine,
Granitpflaster etc.).

Baume sind durch GroRkopfpflaster oder anderen geeigneten Mitteln grofiraumig abzusetzen.

Parkflachen sind gegenuber den anderen Flachen in Material oder Farbe abzusetzen und
dadurch kenntlich zu machen.

§17

Grundsétzlich sind die Gebaude so zu planen, dass das Erdgeschoss max. 0,50m Uber dem
natlrlichen oder festgelegten Geléande liegt. '

Hinweis:

Die auRerhalb des allgemeinen Wohngebietes liegenden Griinflachen zwischen dem
Wohngebiet und der Aufforstflache durfen weder eingezaunt werden, noch dirfen hier
Gartenhauschen, Lauben oder dhnliche Bauwerke errichtet werden, da es sich um eine
Jandwirtschaftliche Nutzflache® handelt. ‘

Hecken jeder Art sind zulassig.
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1.0 Voraussetzungen

Allgemein

Das Planungsgebiet grenzt

- Nordlich an eine bestehende Obstweise.

- Westlich an bestehende Bebauung entlang ,Am Réthlein®.
- Ostlich an landwirtschaftliche Nutzflachen.

- Sudlich an die Kreisstrasse 20.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der
Baunutzugsverordnung ausgewiesen.

Ein Teil des 6stlichen Grundstiickes ist als Ausgleichsflache vorgesehen, der zwischen dem
Wohngebiet und der Aufforstfiédche liegende Bereich ist weiterhin landwirtschaftliche Nutzflache,
jedoch parzelliert und fur private Gartennutzung vorgesehen.

Derzeit werden die Flachen des Geltungsbereiches als landwirtschaftliche Nutzflache
bewirtschaftet.

Geltungsbereich
Das Planungsgebiet wird begrenzt

im Norden von der RoRtaler Stralle

im Suden von der Fernabrinster Hauptstralle (Kreisstrae 20)
im Westen von bestehender Wohnbebauung

im Osten von landwirtschaftlichen Nutzfldchen

Geplante Nutzung

Das Planungsgebiet ist entsprechend der Festsetzung im Flachennutzungsplan als Aligemeines
Wohngebiet ausgewiesen (WA). :

2.0 Planung und Erschliefung

Ziel der Planung ist es, ein landliches, verkehrsberuhigtes Erscheinungsbild zu erreichen.

Ein stark pragendes Element stellt hierbei der Strallenraum dar, welcher durch Pflanzen von
StralRenbaumen links, rechts, beidseitig sowie durch den Wechsel von Parkbuchten links, recht
ein abwechslungsreiches Bild vermitteln soll. )

Verstarkt werden soll dieser Eindruck durch die Verwendung von Materialien unterschiedlicher
Farben und Darstellung der Funktionsbereiche — Fahren — Parken — Gehen.



Als Ubergang zur freien Landschaft dienen sowohl der Aufforstbereich als auch die privaten
Grunbereiche dazwischen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber die Kanalisation der Gemeinde GroRhabersdorf

Miullabfuhr

Die Mullabfuhr wird vom Landkreis Firth durchgefihrt.

3.0 Werte der Planung

Die genannten Zahlen sind aus der Kartierung des Vermessungsamtes Firth entnommen.
Grundsticke bzw. StraBenflachen wurden EDV - maRig abgegriffen und kénne geringflgige
Differenzen aufweisen.

Flachen

Gesamtflache des gesamten Bebauungsplanes 30.525m?
Gesamtflache des Baugebietes Bauabschnitt 1 10.372 m?
Gesamtflache fur die AusgleichmalRnahme 02.075 m?
Weitere eventuelle spatere Ausgleichsflachen 0.0825 m?
Verkehrsflachen, Wendeflachen, Parkplatze, Strallen 01.519 m?
Anzahl der Baugrundstticke insgesamt - 14 Grundstlcke
Mittelwert der Grundstlicke 00.632 m?
Mittelwert der Verkehrsflachen 00.108 m?
Mittelwert der Ausgleichsflache/Einheit 00.148 m?

Alle Flachen wurden CAD - graphisch ermittelt und kdnnen Abweichungen enthalten.



Bebauung

Offene Bauweise, wobei das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein kann ( E+D ) bzw.

( E+1+D) im westlichen Teil der ErschlieBungsstrale.

Die Linie ,Bereiche unterschiedlicher Nutzung” verlauft in Strallenmitte.

Die an die bestehende Baubauung angrenzenden Grundstlicke kénnen dreigeschossig, die zur
freien Landschaft liegenden Grundsticke kénnen zweigeschossig bebaut werden.

MaR der baulichen Nutzung

Es gelten die Werte der Baunutzungsverordnung, soweit sich nicht ein geringeres Mal} der
baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan ergibt.

Stellplatze

Im 6ffentlichen Bereich sind entlang den Stral3en Langsparkbuchten, bei den Wendeh&dmmern
sind weitere &ffentliche Stellplatze vorgesehen.



4.0 Kosten der ErschlieBung (vorlaufig)
Verkehrsanlagen

Strallenherstellung

Abwasserbeseitigung
Druckerhéhungsanlage
Wasserversorgung

Strallenbeleuchtung

Verbreiterung der Kreisstrasse

Kosten der Begriinungsmalnahme innerhalb des Baugebietes

Summe der ErschlieBungsmaRnahmen

147.000.-
090.000.-
065.000.

040.000.-

~ 011.000.-

059.000.-

'412.000.-

028.374.-

440.374.-

Zu verkaufendes Bauland
Kosten je m? Bauland = € 39.46/m?
Zu verkaufendes Grinland

Hinweis:
Alle Zahlen beruhen auf groben Schétzungen und sind nur als solche zu werten.
( Exakte Zahlen sind durch den Fachplaner zu ermitteln).

8.853 m?

6.247 m?



Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von der Fa. N-ERGIE gewéhrleistet.
Die Anschlusskosten werden vom Versorgungsunternehmer direkt an die Verbraucher ab-
gefuhrt.

5.0 Bodenordnende MaBnahmén

Es wird das Umlegungsverfahren angeordnet.

Aufgestellt im Mai 2003

Letztmalig ergénzt am 27.10.2003
Architekturbiro Dipl. Ing. Helmut Bock
Kirchenweg 46

90522 Oberasbach

Tel. 0911 - 692525

00613
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Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 27 ,,Am Réthlein®, Bauabschnitt |,

Gemeinde GroRhabersdorf, Landkreis Fiirth

Begriindung

1. Vorbemerkungen

Nach Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes werden die ortlichen Erfordernisse und
MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in ...
Grinordnungsplanen als Bestandteilen der Bebauungspléane festgesetzt.

Nach §1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere auch zu
berlicksichtigen:

4. ... die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds ...

7. die Belange des ... Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushalts, des Wassers, der Luft, des Bodens einschlielllich seiner Rohstoff-
vorkommen, sowie das Klima.

Seit dem 01.01.2001 ist die Durchfihrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §1a
Baugesetzbuch erforderlich. Die im vorliegenden Griinordnungsplan angewandte Vorgehensweise
richtet sich nach dem Leitfaden des bayerischen Umweltministeriums ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft®.

Die betreffenden Flachen sind in den im Anhang beiliegenden Karten ,1: Bewertung des Bestands®
und ,2. Bewertung des Eingriffs/ Ausgleich® im Mafstab 1:1.500 sowie im Plan A1
,LAusgleichsmallnahmen® im Mafistab 1:1.000 dargestellt.

Im Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken liegt der Geltungsbereich auflerhalb von
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.

Ein eigenstandiger, nicht in den Flachennutzungsplan integrierter Landschaftsplan der Gemeinde
GroRhabersdorf liegt als Entwurf vor, soll jedoch nach Angaben der Gemeinde grundlegend
Uberarbeitet werden.

s

Landschafts- und Freiraumplanung Edgar Tautorat, Landschaftsarchitekt BDLA 29. April 2003, geand. 24.07.2003




Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 27 ,Am Réthlein®, Bauabschnitt 1, Gemeinde GroRRhabersdorf 2

2. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der Geltungsbereich liegt am &stlichen Rand des Ortsteils Fernabrinst nérdlich der Kreisstralte
FU 20. Wahrend der rechtwirksame Flachennutzungsplan im westlich angrenzend Bauflachen
vorsieht, schlieen sich im Osten unmittelbar landwirtschaftlich genutzte Flachen an. An der
Sudostecke des Geltungsbereichs grenzt ein Regenrickhaltebecken an.

Das Gelande weist Uberwiegend leichte Gelandeneigungen von Sidwest bis Nordwest auf.
Geologisch zahlt der Untergrund zum Blasensandstein, der im betreffenden Bereich gemaf
geologischer Karte groRenteils eine diinne Uberdeckung mit Flugsand aufweist, was hinsichtlich
der Béden vor allem auf Braunerden aus lehmigen Sanden schliefen lasst (Fuchs, Geologische
Karten der Blatter Nr. 6630 und 6631, 1961, 1959). Daher ist mit durchschnittlichen
Bodenverhaltnissen im Hinblick auf Nahrstoffe und Wasserspeicherkapazitdt zu rechnen. Im
Hinblick auf den Wasserhaushalt sind ausgepragt staunasse Bereiche nicht zu erwarten.

Im Geltungsbereich kommen keine dauerhaft wasserfihrenden Gewé&sser vor. Suddstlich des
Geltungsbereichs befindet sich ein Regenrilickhaltebecken, das von der Flurbereinigung angelegt
wurde und den Oberflachenabfluss angrenzender landwirtschaftlicher Flachen auffangen soll.

Im Geltungsbereich bestehen keine Biotope der amtlichen Biotopkartierung und keine
Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz. Die Flachen werden bislang als Acker
landwirtschaftlich genutzt. Ca. 500 m sudéstiich des Ortsrandes von Fernabriinst befindet sich ein
Feldgehélz, das als einziger Fundort (Nr. 6630 A196) in der n&heren Umgebung des
Geltungsbereichs in den Kartierungen zum Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP), Landkreis
Furth, erfasst wurde. Dieses enthélt einen aktuellen (1998) Brutnachweis des Neuntdters, der im
Zuge des ABSP als landkreisbedeutsame Art eingestuft wurde.

Hinsichtlich des Landschaftsbilds stellt der gesamte Bereich den &stlichen Ortseingang von
Fernabriinst dar. Dartiber hinaus bestehen offene Blickbeziehungen von den landwirtschaftlichen
Fluren 6stlich von Fernabrinst in den Geltungsbereich hinein.

3. Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft

o Bodenversiegelung und Abflussbeschleunigung

Durch die Festsetzung einer GFZ von 0,35 im Bebauungsplan wird eine Bodenversiegelung von
bis zu 35% der vorgesehenen Grundsticksflachen ermdoglicht, was einer Flache von ca. 3.080 m?
entspricht. Hinzu kommt die Bodenversiegelung durch die geplanten Verkehrsflachen in Héhe von
ca. 1.620 m2. Dies bedeutet, dass die nattrlichen Bodenfunktionen (Versickerungsfahigkeit, Filter-
und Puffervermégen, Grundwasserneubildung) auf einer Flache von insgesamt ca. 4.700 m?
verloren gehen. Eine unverzdgerte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wurde zu
einer Erhéhung der Uberschwemmungsgefahr der Vorfluter fuhren.

° Verlust natiirlicher Lebensrdaume

Durch das geplante Vorhaben ist vom Verlust der freien Landschaft im Bereich der geplanten
Bauflachen und mit dem damit einhergehenden Wegfall des entsprechenden
Lebensraumpotentials fur die Fauna auszugehen.

o Beeintrachtigung des Landschaftsbilds

Mit dem geplanten Vorhaben soll der gewachsene Ortsrand Ubersprungen werden. Durch die
neuen Baukérper ware ohne eine entsprechende Einbindung in die Landschaft mit einer
Fernwirkung zu rechnen, die weit in die freie Landschaft &stlich von Fernabrinst reicht. Zusatzlich
wird mit dem sudlichen Teil des geplanten Baugebiets auch der 6stliche Ortseingang von
Fernabrinst neu bestimmt .

-

Landschafts- und Freiraumplanung Edgar Tautorat, Landschaftsarchitekt BDLA Z9. April 2003, geand. 24.07.2003
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4. Vermeidbarkeit der Beeintrachtigungen

Im Folgenden werden nur die M®oglichkeiten zur Eingriffsvermeidung innerhalb des
Geltungsbereichs behandelt. Ein vergleichende Betrachtung unterschiedlicher Bauflachen im
Gemeindegebiet hat bei der Bauflachenausweisung im Flachennutzungsplan stattgefunden.

J Vermeidbarkeit der Bodenversiegelung und Abflussbeschleunigung

Bei dem vorgesehenen Bebauungs- und Erschlieungskonzept ist die Bodenversiegelung nur
teilweise vermeidbar. Dies soll durch die Festlegung einer Obergrenze fir die Uberbauung und
Versiegelung der einzelnen Grundsticke (35%) erfolgen. Weiterhin soll die Festsetzung
wasserdurchldssiger Oberflachenbeldge (z.B. Rasenpflaster, spezielles Verbundpflaster) einen
Beitrag zur Versickerung von Niederschlagswasser leisten.

Der unverzogerte Abfluss des verbleibenden Niederschlagswassers der Gebdude- und
Verkehrsflachen und die damit erhdhte Hochwassergefahrdung ist vermeidbar. Dies ist durch
gezielte Manahmen zur Sammlung, Verdunstung und gedrosselten Abgabe des Regenwassers
maéglich (z.B. durch Regenrickhalteteiche).

Auch im Bereich der geplanten Gartengrundstiicke &stlich des Baugebiets ist die
Bodenversiegelung durch Verwendung wassergebundener Wegebelage teilweise vermeidbar.

® Vermeidbarkeit des Verlusts natiirlicher Lebensrdaume

Bei dem vorgesehenen Bebauungs- und ErschlieBungskonzept ist der Verlust der freien
Landschaft und des entsprechenden Lebensraumpotentials flr die Fauna nicht vermeidbar.

® Vermeidbarkeit der Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds

Bei dem vorgesehenen Bebauungs- und ErschlieBungskonzept sind die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbilds nicht vermeidbar. Allerdings lassen sich die zu erwartenden Auswrrkungen durch
gezielte MaRnahmen zur Ortsrandeingriinung vermindern.

5. Griinordnerisches Gesamtkonzept

Neben der Umsetzung der rechtlichen Vorgaben sollen die griinordnerischen Festsetzungen dazu
beitragen, dass im Zuge der geplanten Bebauung ein Mindestmaf® an Durchgriinung gewabhrleistet
wird. Sie sollen insgesamt auch die Entstehung eines harmonisches Ortsbilds, das dem
vorhandenen Orts- und Landschaftsbild angepasst ist, unterstitzen.

Daher werden zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege folgende
Zielsetzungen fur die Grinordnung im Geltungsbereich aufgestelit:

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbeldage im Bereich von Stellplatzen und
Zufahrten sowie im Bereich der geplanten Gartengrundstiicke,

Eingrinung des Baugebiets insbesondere nach Osten zur Einbindung der Baukérper in
das Landschaftsbild,

Durchgrinung des Baugebiets durch Bepflanzung der ErschlieBungsstralen mit
Strallenbdumen und durch Pflanzung je eines Hausbaums pro Baugrundstuick,

Durchfuhrung von Ausgleichsmalnahmen auf dem dstlich angrenzenden Grundstlick
FI.Nr. 242, die auch der Eingrinung des Baugebiets dienen.

o
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6. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Seit dem 01.01.2001 ist die Durchfihrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §1a
Baugesetzbuch erforderlich. Die hierbei angewandte Vorgehensweise richtet sich nach dem
Leitfaden des bayerischen Umweltministeriums ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
richten.

Die betreffenden Fldchen sind in den im Anhang beiliegenden Karten ,1: Bewertung des
Bestands®, ,2. Einstufung der Bebauung“ und ,3: Bewertung des Eingriffs/ Ausgleich im Malstab
1:1.500 sowie im Plan A1 ,Ausgleichsmaflinahmen® im Maf3stab 1:1.000 dargestellt.

Die Einstufung des vorhandenen Bestands in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit
Hilfe der Listen 1a bis 1c im Anhang des Leitfadens. Bei den von der Planung betroffenen
Vegetationsbestanden handelt es sich um folgende Einheiten, die in den genannten Listen
genannt sind:

- Ackerflachen

Durch die vorgesehene Grundflachenzahl der Bebauung von 0,35 ist die Flache als ,Gebiet mit
niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® (Typ B) einzuordnen. Somit ist in der
Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren Spalte B maligebend.

Zusatzlich sind in den Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplans folgende
grunordnerische Festsetzungen zur Vermeidung bzw. zur Kompensation von Eingriffen enthalten,
die bei der Bemessung des Umfangs der Ausgleichsmafinahmen zu bericksichtigen sind:

- Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbelage auf Stellplatzen und Zufahrten
- Durchgrtnung mit der Pflanzung von Stralen- und Hausbdaumen sowie Eingrinung des
Ostlichen Ortsrands.

Wegen der Bericksichtigung grunordnerischer Festsetzungen zur Vermeidung bzw. zur
Kompensation von Eingriffen werden jeweils die Kompensationsfaktoren am untersten Rand des
vorgegebenen Schwankungsbereichs gewahlt.

Flachenkategorie Bebauungstyp Beeintrach | Kompen- | Fiachen- | Flachenbe-
-tigungs- | sations- |grofle darf fur Aus-
intensitat | faktor in m? gleich in m?

Kategorie I Bebauungstyp B:

Flachen geringer Be- Niedriger bis  mittlerer Bl 0,2 10.376 2.075

deutung fur Naturhaushait | Versiegelungs- bzw. Nut-

und Landschaftsbild zungsgrad (GRZ < 0,35)

(Ackerflachen)

Gesamtsummen 10.376 2.075

Dementsprechend entsteht durch das geplante Vorhaben die Erfordernis einer &kologischen
Aufwertung auf einer Flache von 2.075 m?.

L
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7. Beschreibung der MaBnahmen
7.1 MaRnahmen auf 6ffentlichen bzw. gemeinschaftlichen Fliachen

° Bepflanzung mit StraBenbdumen

Zur Begrinung des StralRenraums und als Beitrag zur Durchgriinung des Baugebiets werden im
Plan ortsgebundene Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral’en festgesetzt.

Die Bepflanzungen sind mit der genannten Pflanzgrée gemafl der beiliegenden Pflanzenliste
durchzuftihren. Um eine baldige Wirksamkeit dieser Mallnahme zu gewahrleisten, ist die
Pflanzung spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Erschlielungsstralle durchzufihren.

Pflege: Wahrend des Anwachsens in den ersten 3-5 Jahren sind die Gehdlze in Trockenperioden
zu wassern. Bei Verwendung von Qualitdts-Baumschulware ist anschliefend Uber viele Jahre
hinweg keine Pflege erforderlich.

o AusgleichsmafRhahmen

Die gemal der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §1a Baugesetzbuch (s. Kap. 6)
erforderlichen MaRnahmen zum Ausgleich der durch das Baugebiet vorgesehenen Eingriffe in
Natur und Landschaft sollen auf dem angrenzenden Grundsttick FI.Nr. 242 durchgefihrt werden.
Neben einer orts- und landschaftsgerechten Gestaltung der Flache soll damit auch die Eingriinung
des angrenzenden Ortsrandes sichergestellt werden.

Dabei wird eine einer extensiv genutzte Obstwiese vorgesehen (siehe Plan A1). Diese werden als
Hochstamme (Pflanzgréfle 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm) und in regionaltypischen
Obstsorten festgesetzt.

Um eine baldige Wirksamkeit dieser MalRnahme zu gewahrleisten, sind die Pflanzungen und
Ansaaten bis spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Erschlieungsstralle durchzuflhren.

Pflege: Wahrend des Anwachsens in den ersten 2-3 Jahren sind die Pflanzungen in
Trockenperioden zu wassern (Fertigstellungs- und Entwicklungspflege). Baumschnittmal3nahmen
sind im Bereich der Obstbdume im Abstand von einigen Jahren erforderlich. Die Extensivwiese ist
bei Verzicht auf Dlingung zwei mal jahrlich zu mahen.

Festgesetzte Flachen fir Mallnahmen Flachengrolie Ausgleichs-

zur 6kologischen Aufwertung in m? erfordernis  in
m2

Schaffung einer extensiv gepflegten Obstbaumwiese 2.075 2.075

Uberschuss/ Fehlbetrag 0

Mit der vorgesehenen Mallnahme kann der Ausgleich gemafl §1a (2) Baugesetzbuch in vollem
Umfang nachgewiesen werden.

7.2 MaRBnahmen auf privaten Flachen

Die Umsetzung der grinordnerischen MaRnahmen soll fur jedes Grundstlick in einem
Freiflachenplan zum Bauantrag nachgewiesen werden.

o Bepflanzung mit Hausbdumen

Als Beitrag zur Durchgrinung des Baugebiets wird fur jedes Baugrundstlck die Pflanzung
mindestens eines Hausbaums festgesetzt. Die Festsetzung ist nicht an eine bestimmte Stelle auf
dem Grundstiick gebunden, erfolgt also nicht ortsfest. Die Darstellung der Bidume im Plan ist
daher nur symbolhaft zu verstehen (ohne Mittelpunkt).

o
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Die Bepflanzung ist mit kleinen bis mittelgrolen Hochstamm-Baumen festgesetzt (Pflanzgréfie 3 x
verpflanzt, Stammumfang 16-18cm), so dass das angestrebte Ziel der Durchgrinung des
Baugebiets von der Gréfe und dem Charakter der Baume mittelfristig erreicht werden kann. Die
Pflanzungen sind mit der genannten PflanzgréRe gemal der beiliegenden Pflanzenliste
durchzuftihren. Um eine baldige Wirksamkeit dieser Durchgriinung zu gewahrleisten, ist die
Pflanzung spatestens ein Jahr nach dem Bezug des jeweiligen Hauses auf dem betreffenden
Grundstiick durchzufthren.

Pflege: Wahrend des Anwachsens in den ersten 2-3 Jahren sind die Gehdlze in Trockenperioden
zu wassern. Bei Verwendung von Obstbdumen kommen Baumschnittmalinahmen im Abstand von
einigen Jahren in Frage.’

8. Kostenschitzung der griinordnerischen und AusgleichsmaBnahmen auf
offentlichen bzw. gemeinschaftlichen Flachen (Aktualisierung: Juli 2003)

Die Kostenschatzung erfolgt einschliellich Bodenvorbereitung, Pflanzarbeit und Sicherungs-
maRnahmen(einschl. des nérdlichen Abschnitts der Eingriinung). Die Pflegekosten enthalten die
erforderliche Fertigstellungs- und Entwicklungspflege tber zwei Vegetationsperioden.

In der Aktualisierung ist ein Puffer von etwa 5 — 10 % Kostensteigerung eingerechnet;

PflanzmafBnahmen im StraBenraum

Strallenbaumpflanzung

ca.10 Stiuck a € 400,00 € 4.000,00
Baumschutzpfosten und Verankerung

10 Stick a € 130,00 € 1.300,00
Pflege: Wassern der Strallenbdume

10 Stiick a € 50,00 ' € 500,00
Pflanzflachen unter den Stralenbdumen

50 m? a € 10,00 € 500,00
Pflege: Hacken und Wéassern der Pflanzungen

50 m?a € 4,00 _ € 200,00
AusgleichsmaBnahmen 0
Abmagerung Ackerflachen, Planie

2900 m2 a€2,- € 5.800,00
Obstbaumbepflanzung

27 Stuck a € 70,-- € . 1.890,00
Pflege: Hacken und Wassern der Baumpflanzungen

27 Stluck & € 50,00 € 1.350,00
Ansaat Extensivwiese

2900 m*a€1,50 € 4.350,00
Pflege: Mahen der Ansaatflachen

2.900 m?a€0,80 € 2.320,00
Wildschutzzaun

450 m a € 5,00 € 2.250,00
Summe, netto € 24.460,00
zuzigl. gesetzl. MwSt 16% € 3.913,60
Summe, brutto € 28.373,60

-
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PFLANZENLISTE FUR DEN GRUNORDNUNGSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 27 ,AM
ROTHLEIN“, BAUABSCHNITT |, GEMEINDE GROSSHABERSDORF

Geholzliste fiir StraBRenbiume

MindestpflanzgréRe: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

e Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk*

¢ Pyramiden-Hainbuche Carpinus betulus ,Fastigiata“

¢ Winterlinde Tilia cordata "Greenspire" oder ,Rancho*
e Thuringische Mehlbeere Sorbus thuringiaca ,Fastigiata“

Geholzliste fiir Hausbaume

MindestpflanzgréRe: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

e Feldahorn Acer campestre

¢ Hainbuche Carpinus betulus
e Eberesche Sorbus aucuparia
¢ Nussbaum Juglans regia

e alle Hochstamm — Obstbdume in regionaltypischen Sorten

ORF 1 4, Nov. 2003

Aufgestelit:  29. April 2003, geand. 24.07.2003 / RS

Landschafts- und Freiraumplanung

Edgar Tautorat, LandschaftsArchitekt BDLA
Cadolzburger Str. 7

90614 Ammerndorf

Tel. 0 91 27/ 80 80

Fax 0 91 27/ 55 84
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