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Il. Zeichnerische Hinweise
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Weitere Festsetzungen

Il. Stidtebauliche Festsetzungen

1.

10.

1.

Es sind nur klare, einfache Baukérper mit einer regelméfigen Fassadengliederung zuléssig.
Die Fenster miissen ein stehendes Format aufweisen.

Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO sind unzuldssig. Einzelstehende Gerateschuppen
bis 6 m? Grundfldche und maximal 2,5 m Héhe dirfen ausnahmsweise auch auRerhalb der
Baugrenzen errichtet werden. Sie diirfen an den Grundstiicksgrenzen aneinander gebaut
werden.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Fir Hauptgebéude hat die Dacheindeckung in Biberschwanzziegel oder in
Biberschwanzbetonstein in den Farben Rot bis Rotbraun zu erfolgen. Fiir Geréteschuppen
sind als Dachmaterial auch Bitumenpappe oder Blech zuléssig.

Dachgauben sind zuléssig. Sie miissen vom Giebel einen Abstand von mindestens 1,50 m
einhalten. Der Abstand der Gauben untereinander muss mindestens 1,20 m betragen. Die
Gesamtlénge einer Gaube darf maximal 2,80 m betragen.

Sonnenkollektoren bis maximal 12 m? GréRe sind in der Dachhaut bis max. 10 cm Aufbau
zulassig. Solarzellen sind unzuldssig. Satellitenschiisseln miissen sich der Farbe der
unmittelbaren Umgebung anpassen.

Als Fassadenmaterialien sind nur Putz, Holz und Glas zulassig. Andere Materialien dirfen
nur in untergeordneten Bauteilen (z.B. Wetterschenkel am Fenster, Fensterbleche etc.)
verwendet werden. Glasbausteine sind unzuléssig.

Die Gebaude sind mit einem farbigen Anstrich/Putz in gedeckten Farben zu versehen.
Die Farben sind mit dem Bauamt der Gemeinde abzustimmen.

Stellplatze, Hofflachen und FuRwege sind wasserdurchldssig zu befestigen.
Der AbfluBbeiwert darf maximal 0,6 betragen (Anmerkung: Der AbfluBbeiwert benennt den
Anteil des Regenwassers, der nicht im Boden versickern kann und abflief3t).

Mauern als Einfriedungen sind in Sandstein oder als verputzte Mauern zulassig. Mauern als
Stiitzmauern sind ab einem mittleren Héhenunterschied von 0,75 m zuldssig. Stiitzmauern
dirfen auch in Sichtbeton errichtet werden.

Bei der Ermittlungen der Grundfiache gilt § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO. Abweichend von § 19
Abs. 4 Satz 2 darf die zuléssige Grundflache durch die Grundflachen der Anlagen nach Satz
1 nur soweit (iberschritten werden, dass die (iberbaute oder versiegelte Flache einen
Gesamtwert von 0,35 (entspricht 35% des Baugrundstiicks) unterschreitet.
Flachenbefestigungen mit einem Abflussbeiwert von unter 0,5 werden bei der Ermittlung der
Grundfldche nicht berticksichtigt.



lll. Griinordnerische Festsetzungen

1.1.

1.2.

2.1

3.

3.1.

3.2.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Einzelbdume und Strauchgruppen
Die Einzelbdume und Strauchgruppen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Offentliche Griinflache

Die Flache ist dauerhaft zu entwickeln, zu erhalten und zu pflegen. Die Fléchen sind 2 x pro
Jahr zu méhen (Anfang Juni/ Anfang September). Das anfallende Méhgut ist abzufahren.

Weitere Festsetzungen

Freiflachen und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die Belége des &ffentlichen Geh- und Fahrweges sind mit versickerungsféhigen Materialien
auszufiihren.

Zuordnungsfestsetzungen
Ausgleichsflache fiir die Bebauung auf den Grundstiicken mit der Flurnummer 233 und 233/ 3

Der Ausgleich von 1.575m? GréRe fiir die Teilflache erfolgt auBerhalb des Plangebietes. Dabei

steht folgendes Grundstiick zur Verfiigung:
Grundstiick FL. Nr. 672 Gemarkung GroBhabersdorf, Eigentiimer: Knérr.

Ausgleichsflache fiir die Anlage eines Weges auf den Grundstiicken mit der Flumummer 29,
31 und 233

Der Ausgleich von 600m? GroRe fiir die Teilflache erfolgt auerhalb des Plangebietes. Dabei
steht folgendes Grundstiick zur Verfiigung:

Grundstiick FL. Nr. 171 Gemarkung GrofRhabersdorf, Eigentimer:
Gemeinde Groflhabersdorf.

Zeitlicher Bezug der Ausgleichsmafnahmen

Die griinordnerischen MaRnahmen und der naturschutzfachliche Ausgleich sind spatestens
1 Jahr nach Benutzung des Baugrundstiickes nachzuweisen.




Aufstellungsvermerke

A. Fir die Ausarbeitung des Planentwurfs:

B.

6

/Birkfeld

Neustadt/Aisch, den 06.10.2005

ARGE STADT & LAND

Verfahren:

. Der Gemeinderat hat am 17.02.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 mit

integriertem Griinordnungsplan "Am Kirchberg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
mit dem Anschlag auf der Amtstafel der Gemeinde Grohabersdorf am 21.12.2005 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
16.01.2006 bis 16.02.2006 durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 28 ,Am Kirchberg", bestehend aus
dem Planblatt und je einer Begriindung, Stand 06.04.2006 wurde gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 22.05.2006 bis einschlieflich 23.06.2006 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer

der Auslegung wurden ortsiiblich mit dem Anschlag auf der Amtstafel am 10.05.2006 bekannt

gemacht.

. Zum Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes, Stand 06.10.2005, wurden die Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB mit Schreiben vom 25.01.2006 beteiligt.

. Der Gemeinderat hat am 07.09.2006 den Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Kirchberg" mit integriertem
Griinordnungsplan, bestehend aus dem Planblatt, Stand 06.04.2006 und den Begriindungen zum
Bebauungsplan sowie zum Griinordnungsplan, Stand 06.04.2006, gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

g—

Erster Blirgermeister

. Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB mit dem Anschlag
auf der Amtstafel der Gemeinde GroRBhabersdorf am 21.09.2006 ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Kirchberg" mit integriertem Griinordnungsplan ist damit geméaf § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Er liegt zusammen mit den Begriindungen ab dem
21.09.2006 6ffentlich aus und kann im Rathaus eingesehen werden.

G?Bhabersdorf, 20.09.2006

~ 7 =
....... GEMEINDE
Ao R

Birkfeld
Erster Biirgermeister




Naturschutzrechtliche Ausgleichsfléche,
Gemarkung GroRhabersdorf Flurnummer
171 fir Eingriff auf Flurnummer 29,31 und 233

Naturschutzrechtliche Ausgleichsfléche,
Gemarkung GroBhabersdorf Flurnummer
672 flr Eingriff auf Flurnummer 233 und 233/3



Praambel:

Die Gemeinde GrofRRhabersdorf erlalt aufgrund der §§ 2(1), 9 und 10 des Bauge-
setzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU
Richtlinien vom 24.06.04 (BGBI | S 1359) sowie Art. 91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433), zu-
letzt gedndert durch § 7 Bay. UVPRLUG vom 27.12.1999 (GVBI. S. 532) und Art. 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) folgenden Bebauungsplan Nr.
28 mit integriertem Grinordnungsplan mit der Bezeichnung “Am Kirchberg”.

Satzung:

§ 1

Geltungsbereich

Fir das Gebiet um die evangelische Kirche, zwischen der Ansbacher Strasse und
dem Friedhof, Gemarkung GroRhabersdorf, wird ein qualifizierter Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan aufgestellt. Die Flurnummern der Grundstiicke im
Geltungsbereich sind in der Begrindung zum Bebauungsplan numerisch aufgefiihrt.

§2

Regelungsinhalt

Die Festsetzungen ergeben sich aus der Planzeichnung. Die Satzung besteht aus
dem Planteil einschliellich zeichnerischer und textlicher Festsetzungen, Verfahrens-
vermerken und je einer Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan. Im
Planteil ist der Geltungsbereich zeichnerisch festgesetzt.

Die vom Gemeinderat am 07.09.2006 beschlossene Satzung zum Bebauungs- und
Grunordnungsplan Nr. 28 “Am Kirchberg” wird hiermit ausgefertigt.

Bir

r
§

kfe d, Erster Birgermeister



Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Kirchberg®“ mit integriertem
Griinordnungsplan, Gemeinde Grofthabersdorf

Begriindung

Teil Bebauungsplan

Auftraggeber: Gemeinde GroRhabersdorf
Niirnberger StraBe 12
vertreten durch 1. Biirgermeister Herr Birkfeld

Auftragnehmer: Arbeitsgemeinschaft Stadt & Land,
Wirzburger Strale 52, 91413 Neustadt/ Aisch
Matthias Riihl, Dipl.-ing. (TU), Raumplaner, Stadtplaner SRL

Stand der Planung:  Fertigung 06.04.2006 <§/TAA§
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atthias Ruhl,
Raumplaner, Stadtplaner SRL

efmeister, Herr Birkfelay
de Grofthabersdorf



ARGE STADT & LAND, Rihl/Scheuber, Wirzburger Str. 52, 91413 Neustadt/A, Tel:09161/874515

Gemeinde GroBhabersdorf

Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 28
,,Am Kirchberg*

Begriindung, Stand Fertigung 06.04.2006

1. Planungsanlass, Aufgabenstellung:

Ausloser der Bauleitplanung war der Bauwunsch des Eigentimers der FI.-Nr. 233 auf
Errichtung zweier Wohnh&user und der Wunsch der Gemeinde auf Realisierung des
Rundweges um die evangelische Kirche als Teil des geplanten ,Burgerparks®, einem
Projekt aus dem stadtebaulichen Rahmenplan zur Ortskernsanierung.

2. Darstellung im Flichennutzungs- und Landschaftsplan, planungsrechtliche
Voraussetzungen

Der Flachennutzungs-
und Landschaftsplan
zeigt Wohnbauflache
(WA), die nach Westen,
zum Friedhof hin mit
einem Griinzug abge-

. grenztist.

Bild links: Plan 1
Auszug aus dem wirksamen
FNP/LP.

Das Planungsgebiet grenzt direkt an das denkmalgeschiitzte Ensemble des evange-
lischen Kirchhofes ,Am Kirchberg 5“ an, von dem in der amtlichen Denkmalliste,
Stand 29.09.2003, als bedeutendstes Element die Kirche erwahnt ist. Einbezogen ist
die spatmittelalterliche Kirchhofmauer.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes
,Ortskern®.

Ostlich der Ansbacher StraBe ist gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Als weitere Flachenausweisung ist stidlich und westlich des Friedhofs seit langem die
Erweiterung der Wohnbauflachen auf der Hochebene geplant.

Es handelt sich beim Planungsgebiet um ein teils stark geneigtes, nach Osten und
Sudosten fallendes Gelande, das in Teilbereichen terrassiert ist. Es ist von Obst-
baumen, Strauchern und sonstigen Baumen bewachsen.

Gem. GroRRhabersdorf, Begrindung zum B-Plan Nr. 28 ,Am Kirchberg“, Stand Fertigung 06.04.06 S 1




ARGE STADT & LAND, Ruhl/Scheuber, Wrzburger Str. 52, 91413 Neustadt/A, Tel:09161/874515

3. Planung:
3.1. Aligemeine Ziele der Planung
Die Planung verfolgt im Wesentlichen drei Ziele:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den ,Burgerpark® und
die erforderlichen Wege sowie den Grunderwerb;

2. Schaffung von Baurecht im Nahbereich der Kirche unter Berucksichtigung der
denkmalschiitzerischen Belange;

3. Schaffung einer Wegeverbindung auf FI.-Nr.233/4 von der Ansbacher Stralle
zum kiinftig geplanten Wohngebiet ,Hinter der Kirche®. Auf der Trasse des
Weges kénnen vor allem auch wichtige Infrastruktureinrichtungen unterge-
bracht werden. Die Gemeinde GroRhabersdorf hat diese Flache bereits er-
worben.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung:
Nur ein Teil der beplanten Flache wird als Baufléche festgesetzt. Dort soll die Errich-
tung von Einzelhdusern in der offenen Bauweise ermdglicht werden.

Es gilt entsprechend der Vorgaben des Flachennutzungsplanes ,allgemeines Wohn-
gebiet" (WA) geman § 4 BauNVO.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschof¥flachenzahl (GFZ) orientieren sich an
den unteren Werten, um den Charakter des durchgriinten Hanges unterhalb der Kir-
che auch nach einer Bebauung beizubehalten.

Im Gegensatz zur Vorentwurfsplanung wurde das Geb&ude 1 um rund 3 m nach Os-
ten und 4,5 m nach Suiden von der Kirche abgeriickt. Gebdude 2 wurde nur gering-
fiigig verschoben. Zudem wurde Gebdude Nr. 1 damit deutlich tiefer angeordnet. Ei-
ne weitere Eintiefung des Gebaudes ist aus technischen Griinden nicht mehr mach-
bar (EG sonst zu tief im Boden).

Die Baugrenzen umfassen die geplanten Gebaude sehr eng. Standortalternativen
wurden bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes abgeklart. Damit soll der
Blick auf den begriinten Kirchberg gewahrt bleiben. Fir Geb&ude Nr. 1 wurde ein

unterirdischer Zugang als Treppe mit der Form der Baugrenze berucksichtigt.

Neben einer eher niedrigen Dachneigung zwischen 28° und 36° wurde insbesondere
bei dem, der Kirche am nachsten liegenden Gebaude (Nr. 1) die maximale Firsth6he
so begrenzt (maximal 340,60 mNN), dass die Firstoberkante noch unterhalb des
niedrigsten Niveaus auf dem angrenzenden Friedhof liegt. Ein Blick Gber den First in
die Umgebung ist damit sichergestellt. Den Anregungen des Landratsamtes und der
Denkmalpflege wurde damit in groRem Umfang entsprochen.

Zur Héhenfestlegung wurde eine Héhenaufnahme durchgefiihrt, die die Angabe von
Hohenwerten tber Normalnull (NN) erméglicht.

Fur das zweite Gebaude (Nr. 2), das weiter von der Kirche entfernt ist, gilt eine ande-
re maximale Firsthéhe, da dieses Gebaude den Fernblick nicht beeintréchtigen wird.

Eine Anderung des FNP/LP wird durch die vorliegende Planung nicht erforderlich.

Gem. GroRhabersdorf, Begrindung zum B-Plan Nr. 28 ,Am Kirchberg®, Stand Fertigung 06.04.06 S 2



ARGE STADT & LAND, Ruhl/Scheuber, Wiirzburger Str. 52, 91413 Neustadt/A, Tel.09161/874515

3.3. Sonstige Festsetzungen:

Aufgrund der exponierten Lage der beiden geplanten Wohngebaude wurden gestal-
terische Festsetzungen getroffen, die dem Schutz des Denkmalensembles dienen.
Hierzu zahlen die Festsetzungen von Biberschwanzziegeln (Ton oder Beton) in den
Farben rot bis rotbraun, als Ubernahme der Vorgaben aus der Sanierungssatzung.

Die Gréfe und Anordnung der Dachgauben wurde geregelt. Der Kniestock wird be- .
wusst nicht festgesetzt.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wurde auf zwei begrenzt. Auf eine
Differenzierung nach Untergeschossen oder Dachgeschossen wurde verzichtet. Die
getroffene Regelung ist eindeutig und ausreichend.

Zudem wurde die Zulassigkeit von Sonnenkollektoren und Solarzellen geregelt. Wéah-
rend Sonnenkollektoren als kleinflachige Dachelemente unter bestimmten Voraus-
setzungen (,in der Dachhaut") bis 12 m? zuléssig sind, dlrfen Solarzellen — als grof3-
flachige, meist die gesamte Dachflache umfassende Elemente — nicht errichtet wer-
den.

Auch im Sinne der Fernwirkung kinftiger Gebaude wurde die Form der Hauser (,ein-
fache Baukorper®), deren Materialien und deren Farbgebung geregelt.

3.4. Erschliefung:

3.4.1 ErschlieBung des Biirgerparks:

Bereits bei der Sanierung der Pfarrgartenmauer wurde links neben dem Zugang zum
Kirchhof eine Durchfahrtsméglichkeit in der Pfarrgartenmauer geschaffen. Sie ist mit
einem schmiedeeisernen Tor versehen. Pflegefahrzeuge kénnen diese Durchfahrt
nutzen.

Von diesem Tor aus fuhrt ein 3 m breiter Weg in Richtung Stdosten durch den jetzi-
gen Pfarrgarten unterhalb der Kirchhofmauer auf einer Terrasse bis zur kurzlich neu
aufgerichteten Pfarrhofmauer. Sie war vor zwei Jahren eingestirzt.

Beim Wiederaufbau wurde eine Tordffnung von 2,80 m Breite fur den Weg durch den
Blrgerpark eingebaut.

Danach fihrt der Weg Uber zwei - derzeit private - Grundstlicke weiter um die Kirch-
hofmauer herum und biegt dann nach Nordwesten ab, um auf die geplante Fried-
hofserweiterung zu treffen.

3.4.2. ErschlieRung der Wohngebadude:

Die neuen Wohngebaude kénnen derzeit nur Uber das Firmengelénde der Baufirma
Knorr erschlossen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde erwei-
tert und fur jedes geplante Haus wurde ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht mit An-
schluss an die 6ffentliche Ansbacher StralRe festgesetzt. Spater ist — laut dem stad-
tebaulichen Rahmenplan — die Auslagerung des Baugeschéafts vorgesehen, so dass
eine bauliche Neuordnung des Firmengelandes im Sinne des Rahmenplans mit 6f-
fentlicher Erschliefung ermdglicht wird.

Fiir die Unterbringung der PKW koénnen teils vorhandene Garagen genutzt werden,
teils miissten sie neu errichtet werden.

Gem. GroRhabersdorf, Begriindung zum B-Plan Nr. 28 ,Am Kirchberg", Stand Fertigung 06.04.06 S 3



ARGE STADT & LAND, Riihl/Scheuber, Wirzburger Str. 562, 91413 Neustadt/A, Tel:09161/874515

3.4.3. Wegeverbindung von der Ansbacher StraBe zum kiinftigen Baugebiet
,hinter der Kirche*:

Neben der Verwendung der Trasse fur ErschlieBungsanlagen, z.B. Wasserversor-
gung etc., soll eine Treppenanlage auf dem Grundstiick 233/4 das spatere Baugebiet
hinter der Kirche mit der Ansbacher Strale und dem Ortskern auf kurzem Weg ver-
binden.

Die Durchlassigkeit von Baugebieten erhéht den Wohnwert entscheidend.

3.5. Ver- und Entsorgung: ,

Die Versorgung mit Trinkwasser ist tiber das vorhandene Netz mdglich. Der An-
schiuss an das Kanalnetz kann voriibergehend lber das Firmengelande Knorr erfol-
gen. Die Kapazitaten der Ver- und Entsorgungssysteme sind ausreichend. Die Was-
serversorgung der Gemeinde ist sanierungsbediirftig. Aufgrund der geringen Aus-
dehnung des Baugebietes wird seitens des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg aber
der Planung zugestimmt.

Fur die geordnete Milllentsorgung ist an der Ansbacher Stralle eine Mullsammelstel-
le vorgesehen und im Plan vermerkt. Am Tag der Abholung sind dort die Mullgefale
bereit zu stellen, da das Gelande der Fa. Knérr von Millfahrzeugen nicht befahren
werden wird.

Eine oberirdische Filhrung von z.B. Telekommunikationskabeln wird seitens des
Gemeinderates unter Hinweis auf die zentrale Lage und der Denkmaleigenschaft der
nghren Umgebung abgelehnt.

4, Immissionsschutz:

Die beiden geplanten Wohngebaude befinden sich in unmittelbarer Néhe zum beste-
henden Baugeschaft Knorr. Die Tatigkeit der Baufirma findet jedoch fast ausschlief3-
lich anderswo statt. Die Betriebsgebaude 6ffnen sich zur Ansbacher Stralle und zum
Betriebshof hin, so dass die geplanten Gebaude nicht direkt betroffen sind.

Weitere Gewerbebetriebe im angrenzenden Mischgebiet schirmen sich selbst ge-
genliber dem kleinen Wohngebiet ab. Zudem liegen andere Wohngebaude naher an
diesen Betrieben, ohne dass Beschwerden bekannt wéaren.

Es handelt sich in der Beurteilung der Umgebung um eine typische innerértliche Ge-
mengelage, an deren Grenze die beiden Wohnhé&user geplant sind. Der Standort
kann als unbedenklich eingestuft werden.

5. Sonstiges:

Aufgrund der Ndhe des Gebietes zur Kirche und dem historischen Umfeld kann es
bei Bauarbeiten zu geschichtlich bedeutsamen Funden kommen. Diese sind den zu-
standigen Behorden rechtzeitig zu melden. Die Fundstelle ist zu sichern.

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Gem. GrofRhabersdorf, Begriindung zum B-Plan Nr. 28 ,Am Kirchberg“, Stand Fertigung 06.04.06 S 4



ARGE STADT & LAND. Rithl/Scheuber, Wiirzburger Str. 52, 91413 Neustadt/A, Tel:09161/874515

6. Stidtebauliche Daten:

Flachenbilanz: :
Gesamtflache im Geltungsbereich 6 700 m? (100,0%)

Davon Wohnbauflache mit Garten 2700 m? ( 40,3%)
Wege 850 m? ( 12,7%)
Offentliche Griinflachen 1100 m? ( 16,4%)
Private Grinflachen 2 050 m? ( 30,6%)
Einwohner:
Geplante Bebauung 2 Wohneinheiten
Anzahl der zuklnftigen Einwohner ca. 6 Einwohner

Gem. GroRRhabersdorf, Begriindung zum B-Plan Nr. 28 ,Am Kirchberg®, Stand Fertigung 06.04.06 S5



ARGE STADT & LAND, Warzburger Str. 52, 91413 Neustadt/A., Ruhl/Scheuber, Stadtplaner/LA-Arch.

Gemeinde GroRhabersdorf Anlage zur Begriindung Bebauungsplan

Umweltbericht gemiR § 2 Abs. 4 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 28 mit in-
tegriertem Griinordnungsplan ,,Am Kirchberg“

Stand Fertigung BPL/GOP vom 06.04.2006

Vorbemerkung:

Der Umweltbericht ist in Kombination mit den Begrindungen zum Bebauungs- und
Grunordnungsplan zu sehen. Berechnungen zum &kologischen Ausgleich sind dort
enthalten. Wiederholungen wurden weitgehend vermieden.

1. Kurzdarstellung

1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

AnlaR der Bauleitplanung war der Wunsch des Eigentimers der FI.-Nr. 233 auf
Errichtung zweier Wohnhauser und der Wunsch der Gemeinde auf Realisierung
des Rundweges um die evangelische Kirche als Teil des geplanten ,Burgerparks®,
einem Projekt aus dem stadtebaulichen Rahmenplan zur Ortskernsanierung.

Damit sollen die Ziele einer maRvollen Nachverdichtung im Ortskern und die
Schaffung einer griinen Ortsmitte erreicht werden.

1.2. Festsetzungen

Fur die genannte Nutzung ist die Festsetzung eines Wohngebietes gemals § 4
BauNVO erforderlich. Die Flachen des Birgerparks sind als 6ffentliche Grunfla-
chen festgesetzt. Der Bebauungsplan beinhaltet auch private Randflachen, die
als Griunflachen dargestellt sind (Festsetzung privater Grinflachen). Damit soll
der Gringiirtel um die denkmalgeschitzte Kirche und deren Ensemble dauerhaft
gesichert werden.

Bei der Festsetzung von VollgeschoRen und der maximal zuléssigen Gebaude-
héhe wurde beachtet, dass sowohl der Blick von auferhalb auf das Kirchenen-
semble als auch der Blick von der Kirche in die Landschaft erhalten bleibt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an einem unteren Wert von 0,3.

Aus Griinden des Ortsbildschutzes sind Festsetzungen zur Farbe der Dacher, zur
Ausformung von Gauben und zur Gréfe von Sonnenkollektoren getroffen wor-
den. Der Bebauungsplan verzichtet aber bewusst auf weitere, einschrankende
Regelungen.
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1.3. Standortbeschreibung:

Es handelt sich bei den Bauflachen um relativ steil nach Stdosten geneigte Fla-
chen, bei den Grunflachen um teils flachere, teils ebenso steile nach allen Seiten
hin fallende Bereiche.

Das Gelande weist mehrere Terrassen auf. Sie sind mit Gehdlzen unterschiedli-
cher Arten, in erster Linie aber von Obstgehélzen bestanden.

Die Béden sind lehmig und z&hlen zu den Lehrbergschichten.

1.4. Vegetation

Das Plangebiet liegt unmittelbar unterhalb der Friedhofsmauer. Eine Teilflache
davon gehért zum alten Pfarrgarten der tber eine lang Periode hin nur sehr spo-
radisch genutzt wurde und sich deshalb zu einer kleinen Wildnis entwickelte. Die
urspriinglich als Obstbaumwiese genutzte Flache ruderalisierte sich. Mit dem
Wechsel in der Pfarrei kehrte wieder eine gartnerische Nutzung ein.

Die am Pfarrgarten angrenzenden Flachen gehdren teilweise zu den Anwesen an
der Ansbacher StraRe, deren Garten bis an die Friedhofsmauer heranreichen.
Die steile Hanglage lieR bislang nur eine gartnerische Nutzung zu. Alte Obst-
bdume pragen dort das Bild. Entlang des Hanges ist ein homogenes, gewachse-
nes Vegetationsbild feststellbar, das das Umfeld des Friedhofes und die Kirche
schitzt und abschirmt.

1.5. Ziele des Umweltschutzes It. Fachgesetzen und Fachpléanen
An erster Stelle ist das Ziel der flichensparenden Bauweise nach BauGB (§1) zu

nennen.
Weitere zu beriicksichtigende Vorgaben sind im Bundesnaturschutzgesetz und

dem Bay. Naturschutzgesetz enthalten.
Darliber hinaus gibt es eine Reihe von Fachgesetzen, die durch das Vorhaben

tangiert werden (Wasserhaushaltsgesetz etc).

Als Fachplane sind neben dem Landesentwicklungsprogramm Bayern der Regio-
nalplan fur die Industrieregion Mittelfranken zu nennen.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1. Allgemeine Umweltmerkmale, Beeinflussung:

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden lokal wirksam. Die Uberbauung
kann mit max. 30 % der Baugrundsticksflache stark begrenzt werden. Der Bir-
gerpark selbst weist auer dem Weg keine weiteren versiegelten Flachen auf.
Stellenweise konnte der Weg sogar in Splitt ausgebaut werden.

Der sidliche Weg muss schon aufgrund der steilen Lage als Treppenaniage voll
befestigt werden.

Die geplanten Uberbauungen und Befestigungen treffen das Naturgut Boden.
Funktionen wie Wasseraufnahmefahigkeit und Grundwasseranreicherung werden
eingeschrankt.

Allerdings zielen die meisten MaRnahmen zum Ausgleich und zur Minderung des
Eingriffs auf eine 6kologische Starkung des direkten Umfeldes hin. Teilweise sind
Ausgleichsmafnahmen an anderer Stelle (z.B. Kuhrswiese) vorgesehen.

2.2. Konfliktdarstellung

2.2.1. Anlage eines Weges

Der Rundweg um die Kirche wird in bisher als Gartengrundstiicke genutzte Fla-
chen projektiert. Die Garten waren bislang weitgehend verschont von Verlarmung
und Stérung. Sie unterliegen nur einer gelegentlichen Nutzung, die sich auf die
Vogelwelt kaum ausgewirkt hat. Die kunftige Nutzung als Erholungsgelande ist in
die Abwagung mit einzubeziehen. Spazierganger greifen in die Biotopqualitat
durch ihre Anwesenheit ein, indem bestimmte Vogelarten verdrangt werden. Die
Bewertung des Ausgleichs allein auf seine flachenversiegelnde Wirkung hin rei-
che nicht aus.

2.2.2. Bebauung von zwei Grundsticken

Mit der Bebauung stellt sich eine neue Situation ein. Eine bislang gelegentliche
gartnerische Nutzung weicht einer intensiven Wohnnutzung. Die Auswirkungen
auf den lokalen Natur- und Landschaftshaushalt werden als hoch bewertet.

Zu bericksichtigen ist dabei auch die Beeinflussung des Landschafts- und Orts-
bildes im Umfeld der Kirche. Mit der Festschreibung einer maximalen Firsththe
gelingt eine Bebauung, die sich den Anforderungen des historischen Umfeldes
der Kirche im Zusammenspiel mit der Friedhofsmauer anpasst.

2.3 Eingriffsvermeidung:

Die Hohe des Kompensationsfaktors wird mafgeblich von der Mdéglichkeit der
Eingriffsminderung beeinflusst. Gelingt eine deutliche Minimierung der Eingriffe
auf dem betroffenen Grundstiick reduziert sich das MaR des Faktors (vgl. hierzu
auch Begrindung zum GOP).
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Bei der gemeindeeigenen Flache wirkt ausgleichsmindernd, dass es sich bei dem
Eingriff um einen einfachen Weg handelt, der kunftig das Gartengrundstiick er-
schlieRt. Eine versiegelnde Wirkung ist bei einer Breite von ca. 2,0m bis 3,0m zu
vernachlassigen. Oberflaichenwasser wird nach wie vor unmittelbar dem Boden
zugefihrt. Dartiber hinaus ist die im Plan dargestellte Trassierung im Detail an
bestimmte &rtliche Gegebenheiten noch anzupassen. So ist auf Baume, die im
Wegebereich liegen, Ricksicht zu nehmen. Zu einer ¢kologischen Aufwertung
wird eine extensive Pflege der verbliebenen Grinflachen flhren.

Beim Grundstiick Knorr ist die Versiegelung dauerhaft und greift lokal auch in tie-
fe Bodenschichten ein. Eingriffsmindernd wird aber der Erhalt der Heckenberei-
che an der Studwestgrenze gewertet. Die auf dem Grundstiick Knérr zu erhalten-
den Obstbdume sind im Bebauungsplan Uber die Pflanzbindung dargestelit. Bei
Entfernen eines so dargestellten Baumes, ist durch den Eigentimer eine Ersatz-
pflanzung (Obstbaumhochstamm mit Stammumfang 14 bis 16cm) im unmittelba-
ren Umfeld vorzunehmen.

2.4. Prognose liber die Entwicklung aufgrund der vorliegenden Planung,
dkologischer Ausgleich, Berechnung, MaBnahmen:

Allgemein:
Im Grunflachenkonzept werden MaBnahmen dargestellt die unmittelbar in der

Nahe des Eingriffsortes dafiir sorgen, dass Natur und Landschaft keine wesentli-
che Beeintrachtigung erhalten. Ausgleichsflachen an anderer Stelle sollen neue
Lebensraume fur Pflanzen und Tiere schaffen und fur ein gréReres Artenspekt-
rum sorgen.

Burgerpark und private Randbereiche:

Der Charakter der um die Kirche herum arrondierten Obstwiesen soll erhalten
bleiben. Damit wird die gute Substanz und okologische Qualitat Uber ein Erhal-
tungsgebot gesichert. Die Wiesenflachen werden Uber eine extensive Pflege so
entwickelt, dass sie die Erholungsnutzung nicht beeintrachtigen. Eine intensivere
Nutzung ist entlang der Wege gestattet. Baume, die entfernt werden mussen, sol-
len durch eine Ersatzpflanzung ergénzt werden. Die Ersatzpflanzungen missen
in der Art der umgebenden Vegetation entsprechen. In der Regel sollen Obst-
baumhochstamme nachgepflanzt werden.

Private Grinflachen der beiden Wohnhauser:

Die Gartennutzung der beiden Privatgrundstlicke wird nicht beeinflusst. Sie ware
ohnehin nicht umsetzbar bzw. Uberprifbar. Einzig mit dem Erhaltungsgebot fur
die vorhandene Hecke an der Stdwestseite des Grundstiickes soll der dkologi-
schen Wertigkeit des landschaftlichen Umfeldes Rechnung getragen werden. Mit
dieser Festsetzung gelingt eine Eingriffsminderung.

Empfohlen wird die innerhalb der Baugrundstiicke stehenden Obstbdume so weit
wie moglich zu erhalten.
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2.5. Prognose liber die Entwicklung bei Annahme der »Nullvariante*:

Der Bauwunsch der Anlieger wiirde sich wahrscheinlich nur durch eine Bebauung

am Rand des Ortes realisieren lassen. In diesem Fall wirde freie Landschaft in

Anspruch genommen. :

Der Biirgerpark lieRe sich nicht realisieren. Den Burgern des dicht bebauten

Ortskerns kannte keine wohnungsnahe Erholungsflache geboten werden. Gerade

den weniger ,mobilen” Bevélkerungskreisen (Kinder, Altere, Gehbehinderte) wir-

de dadurch ein hochwertiger Naherholungsraum vorenthalten. Wohnqualitat wird
- aber entscheidend von diesen wohnungsnahen Grinraumen mitbestimmt.

Fur die Sanierung des gesamten Ortskerns hat die Entwicklung des Burgerparks

eine entscheidende Bedeutung.

3. Schallimmissionen

Es handelt sich in der Beurteilung der Umgebung um eine typische innerortliche
Gemengelage, an deren Grenze die beiden Wohnh&user geplant sind. Der
Standort kann als unbedenklich eingestuft werden.

Die geplanten Wohngeb&ude befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Bauge-
schaft Knorr. Die Tatigkeit der Baufirma findet jedoch fast ausschlief3lich anders-
wo statt. Die Betriebsgebdude éffnen sich zur Ansbacher Stralle und zum Be-
triebshof hin, so dass die geplanten Gebaude nicht direkt betroffen sind.

Weitere Gewerbebetriebe im angrenzenden Mischgebiet schirmen sich selbst
gegeniber dem kleinen Wohngebiet ab. Zudem liegen andere Wohngebaude
naher an diesen Betrieben, ohne dass Beschwerden bekannt wéren.

4. Allgemeine Zusammenfassung

Prinzipiell beeintrachtigt jede menschliche Bautétigkeit in irgendeiner Weise Natur
und Landschaft. Eingriffe missen daher so gering wie méglich gehaiten und ge-
gebenenfalls ausgeglichen werden. In vorliegenden Fall ist das Planungsgebiet
nur gering genutzt. Es handelt sich um eine Hanglage. Der Anteil der Bodenver-
siegelung wird gering sein. Aufgrund der hochwertigen Bestande an Hecken und
Obstbaumen werden die AusgleichsmaRnahmen aufwandig.

Mit der Bebauung wird ein Ortskernnaher Bereich nachverdichtet. Die Planung ist
auf die Topografie stark abgestimmt. GroRflachige Auffullungen werden vermie-

den.
Die Flachen firr Erschlieungsanlagen (Wege) sind gering.

Mit der Erhaltung und Ergénzung von Grinstrukturen, einer Begrenzung der bau-
lichen Verdichtung und der Schaffung des Burgerparks kann die Gemeinde
GroBhabersdorf langfristig hochwertige Wohn und Erholungsflachen zur Verfu-
gung stellen und dem Schutz und der Erhaltung von Natur und Landschaft ge-

recht werden...

Matthias Ruhl / Klaus Scheuber
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1. Reqgelverfahren  zur  Behandlung der  naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Fall des Bebauungsplanes Nr. 28
JAm Kirchberg” Gemeinde GrolRhabersdorf

1.1 Rechtliche Grundlagen

Vorgaben fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes und Griinordnungsplanes gibt u.a.
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Bayerische Naturschutzgesetz
(BayNatSchG). Als Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden u.a. dargestellt:

§ (1) Satz 1- 4 BNatSchG. Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

die Nutzungsféhigkeit der Naturgdter,

die Pflanzen- und Tierwelt sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft (... )

nachhaltig gesichert sind.

HON =

Das Bayerische Naturschutzgesetz sieht im Art. 6 und 6a fur die Bauleitplanung und fur
Verfahren zu Innenbereichssatzungen die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen erfolgen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig veréndern.
Vermeidbare Eingriffe sind dabei zu unterlassen (Vermeidungsgebot). Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind auszugleichen, indem der bauliche Eingriff durch geeignete
MaRnahmen kompensiert wird. Im vorliegenden Planfall greift die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung und ist anzuwenden. Dabei ist die Rangfolge der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zu beachten:

1. Vermeidung von Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes

2. Verminderung von Beeintrachtigungen
3. Ausgleich der verbliebenen Beeintrachtigungen

1.2 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft fur den Bestand

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Baugebietes und des damit verbundenen Eingriffes
wird eine Bewertung nach den einzelnen Schutzgltern nicht erforderlich. Auswirkungen
auf Klima, Boden und den Wasserhaushalt werden nicht erwartet. Zu bewerten sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume und Landschaftsbild. Die
Bestandsaufnahme- und bewertung erfolgt in einer Zusammenfassung. Das Plangebiet
liegt unmittelbar an der Sudost- bis Sudseite des alten Friedhofes unterhalb der
Friedhofsmauer. Eine Teilflaiche davon gehort zum alten Pfarrgarten (Foto 3 und 4) der
{iber eine lang Periode hin nur sehr sporadisch genutzt wurde und sich deshalb zu einer
kleinen Wildnis entwickelte. Die urspringlich als Obstbaumwiese genutzte Flache
ruderalisierte sich. Mit dem Wechsel in der Pfarrei kehrte wieder eine gartnerische
Nutzung ein.

Die am Pfarrgarten angrenzenden Flachen gehéren teilweise zu den Anwesen an der
Ansbacher Stralle deren Garten (Foto 2) bis an die Friedhofsmauer heranreichen. Die
steile Hanglage lieR bislang keine andere Nutzung als eine Gdrtnerische zu. Alte
Obstbaume pragen dort das Bild und bestimmen einen dorflichen Charakter. Dieser
Typus setzt sich in Richtung Anwesen Knorr (Foto 1) fort, so dass insgesamt entlang des
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Hanges ein in langen Zeitrdumen gewachsenes Vegetationsbild eine gewinschte
Homogenitat bildet und das Umfeld des Friedhofes und die Kirche vor stérender
Bebauung schitzt und abschirmt. Aus dem Gemenge an unterschiedlich kleinr&umig
vorkommenden  Strukturen kdnnen aus Grunden der Vereinfachung zwei
Vegetationstypen unterschieden werden. Sie lehnen sich an die Gebietsklassifizierung
wie sie im Leitfaden (Seite 29) vorgenommen wird an:

Obstbaumwiesen, Alter ca. 30 bis 40 Jahre, .
Nutzung der Wiesen extensiv, | [<ategorie I Oberer Wert
Gartengrundstiick

Flache: 2.250 m?

Pfarrgarten mit Heckenbesténden, ;
Einzelbdumen ca. 30 bis 40 Jahre, Altbdume Kategorle I Oberer Wert

teilweise bis zu 80 Jahren, Ruderalflachen,
Wiesen

Matrix nach Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’,
Bayr. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage 2003

Beide Vegetationstypen werden in die Kategorie Il mit der oberen Wertigkeit eingestuft.
Der Leitfaden lasst hier eine genaue Zuordnung offen und ermdglicht einen Spielraum.
Méglich ware auch Kategorie lll. Die Einordnung in die hdchste Kategorie ist aber nicht
gerechtfertigt, da die Situation am Pfarrgarten eng an den Ortskern gebunden ist und die
Biotopqualitdt damit einer gewissen Vorbelastung ausgesetzt ist. Die im Leitfaden
gemeinten Obstbaumwiesen in der freien Landschaft stellen im Vergleich etwas
héherwertige Flachen dar.

Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Wiirzburger Strale 52, 91413 Neustadt/ Aisch
Klaus Scheuber Freier Landschaftsarchitekt



Begriindung zum Griinordnungsplan mit naturschutzfachlicher Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung
zum Bebauungsplan 28 ,Am Kirchberg“, Gemeinde GroRhabersdorf Seite 3

Foto 1: Blick in den Hanggarten der Familie Knérr

Foto 2: Blick in die Privatgarten oberhalb der Ansbacher StraRe
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Foto 4: Beginn des geplanten Rundweges durch den Pfarrgarten,

GroRRbaume werden von der BaumaRnahme nicht beriihrt
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2. Erfassen der Auswirkungen der Eingriffe und Weiterentwicklung der
Planung im Hinblick auf Verbesserungen fliir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, Einstufung der Eingriffsschwere

2.1 Planung, Basis Entwurf, 06.4.2006

Typ A | Typ B

Hoher  Versiegelungs- bzw. | Niedriger bis mittlerer
Nutzungsgrad Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
Festgesetzte GRZ > 0,35 oder | Festgesetzte GRZ < 0,35 oder
entsprechende Eingriffsschwere | entsprechende Eingriffsschwere

Grundstlck Zutreffend
Familie Knorr Kompensationsfaktor 0,7

Kategorie I, Oberer Wert
Obstwiesen, Baumbestand ca. 30 bis 40 Jahre
EingriffsgroBe 2.250m?

Berechnung des
Ausgleichsbedarfs

2.250x0,7=

1.5756m?

Grundstlck

Gemeinde GrolRhabersdorf
Kategorie Il, Oberer Wert
Obstwiesen, Baumbestand ca. 30 bis 40 Jahre,

teilweise &lter
EingriffsgroRe ca. 570m?

Berechnung des
Ausgleichsbedarfs

Zuziglich Zuschlag wegen Stdrung
bislang ungestérter Bereiche

570x0,7= 399m?

+ 200m?

599m?

Matrix nach Leitfaden"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”,
Bayr. Staatsministerium fur Landesentwickiung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage 2003

Konfliktdarstellung

2.1.1 Anlage eines Weges

Der Rundweg um die Kirche wird in bisher als Gartengrundstiicke genutzte Flachen
projektiert. Aus 6kologischer Sicht betrachtet waren die Garten bislang weitgehend
verschont von Verlarmung und Stérung. Die Garten unterliegen einer gelegentlichen
Nutzung, die sich auf die Vogelwelt bspw. kaum ausgewirkt hat. Nach Ansicht von Herrn
Lessmann (Untere Naturschutzbehérde) ist aber die Auswirkung der kinftigen
touristischen Nutzung als Erholungsgeldnde in die Abwagung mit einzubeziehen.
Spazierganger greifen in die Biotopqualitat durch ihre Anwesenheit ein, indem bestimmte

Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND, Wirzburger Strale 52, 91413 Neustadt/ Aisch
Klaus Scheuber Freier Landschaftsarchitekt



Begriindung zum Griinordnungsplan mit naturschutzfachlicher Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung
zum Bebauungsplan 28 ,Am Kirchberg®, Gemeinde GroBhabersdorf Seite 6

Vogelarten verdrangt werden. Die Bewertung des Ausgleichs allein auf seine
flachenversiegelnde Wirkung hin reiche nicht aus. Diesem Punkt wird durch einen
zusatzlichen Ausgleich von 200m? Rechnung getragen.

2.1.2 Bebauung von zwei Grundstiicken

Mit der Bebauung stellt sich eine vollkommen neue Situation ein. Eine bislang
gelegentliche gartnerische Nutzung weicht einer intensiven Wohnnutzung. Die
Auswirkungen auf den lokalen Natur- und Landschaftshaushalt werden entsprechend den
Vorgaben des Leitfadens als hoch bewertet, was sich in der Hohe des Ausgleichs
niederschlagt.

Zu bericksichtigen ist dabei auch die Beeinflussung des Landschafts- und Ortsbildes im
Umfeld der Kirche. Mit der Festschreibung einer maximalen Firsthéhe gelingt eine
Bebauung, die sich den Anforderungen des historischen Umfeldes der Kirche im
Zusammenspiel mit der Friedhofsmauer anpasst.

2.2 Eingriffsvermeidung und Begriindung des Kompensationsfakiors

Nach dem Leitfaden besteht die Méglichkeit den Kompensationsfaktor von 0,5 bis 0,8
anzusetzen. Die Hohe des Kompensationsfaktors wird mafgeblich von der Maglichkeit
der Eingriffsminderung beeinflusst. Gelingt eine deutliche Minimierung der Eingriffe auf
dem betroffenen Grundstiick reduziert sich das Maf} des Faktors.

Fur beide Flachen wird der Faktor 0,7 gewahlt. Bei der gemeindeeigenen Flache wirkt
ausgleichsmindernd, dass es sich bei dem Eingriff um einen einfachen Weg handelt der
kunftig das Gartengrundstiick erschliefit. Eine versiegeinde Wirkung ist bei einer Breite
von ca. 2,0m bis 3,0m zu vernachlassigen. Oberflachenwasser wird nach wie vor
unmitteloar dem Boden zugefuhrt. Dariber hinaus ist die im Plan dargestellte
Trassierung im Detail an bestimmte ortliche Gegebenheiten noch anzupassen. So ist auf
Baume, die im Wegebereich liegen Rucksicht zu nehmen. Zu einer Gkologischen
Aufwertung wird eine extensive Pflege der verbliebenen Grunflachen fuhren.

Fur das Grundstick Knorr stellt sich die Bewertung etwas anders dar. Die Versiegelung
ist dauerhaft und greift lokal auch in tiefe Bodenschichten ein. Eingriffsmindernd wird
aber der Erhalt der Heckenbereiche an der Stdwestgrenze gewertet, die Uber ein
Erhaltungsgebot gesichert werden. Die auf dem Grundstick Kndrr zu erhaltenden
Obstbaume sind im Bebauungsplan tber die Pflanzbindung dargestelit. Bei Entfernen
gines so dargestellten Baumes, ist durch den Eigentumer eine Ersatzpflanzung
(Obstbaumhochstamm mit Stammumfang 14 bis 16¢cm) im unmittelbaren Umfeld
vorzunehmen.

3. Ausgleichsmalnahme

3.1. Ausgleichsflache ,Kuhrs Wiese, Gemarkung GroRhabersdorf, Flurnummer 171,
Teiiflachen von 126 und 126/2

Bestand: intensiv genutztes Grunland Kategorie | oben
Entwicklungsziel: naturnahe Bachauenlandschaft mit Vegetationsmosaik
Kategorie Il unten

Die Ausgleichsmafnahmen werden auflerhalb der Eingriffsbereiche angeordnet. Dem
Eingriff auf den Grundstucken mit Flurnummer 31, 231, 233/3 und 29 (kunftig im
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Gemeindebesitz) wird eine gemeindeeigene Flache an der ,Kuhrs Wiese“ (Nahe Freibad)
zugeordnet. Entlang des Schlauersbach wird eine bislang als Grinland genutzte Wiese
zu einem Altarm umgenutzt.

Der Altarm kann in kleinem MaRe auch zur Wasserriickhaltung dienen, um den Ortskern
zu entlasten. Ziel ist es, dem Bach ein Stiick naturbelassene und gewassertypische Aue
auf ca. 600m? zuriickzugeben. Die Uferrander sind dabei mit einer naturnahen wie
landschaftstypischen Bepflanzung (siehe Pflanzliste) zu sichern. Die Pflanzung wird nur
initiial (teilweise) ausgefiihrt, um eine naturliche Entwicklung durch bspw. Samenanflug
aus der Umgebung zu ermdglichen. Um eine maglichst breite Standortvielfalt zu erzielen,
sind Teilflachen als Hochstaudenfluren zu entwickeln und dauerhaft extensiv zu pflegen.

Die Flache ist dauerhaft abzumagern. Dazu muss vor Beginn der Erdbaumalnahme der
Oberboden in einer Dicke von ca. 20cm abgetragen und abgefahren werden. Nach
Abschluss der ModellierungsmaRnahme wird kein Oberboden aufgetragen. Die nicht
bepflanzten Bereiche entwickeln sich sukzessiv und werden uber eine regelmaflige Mahd
gefordert. Dabei ist darauf zu achten, dass in den ersten 3 Jahren die Mahd zweimal pro
Jahr erfolgt (Anfang Juli und Anfang September). Die Ausbreitung von Neophyten bzw.
Ampfer ist zu beobachten und ggfs. durch gezielte MalRnahmen zu beseitigen.

Die AusgleichsmaBnahme ist im Detail auszuarbeiten und bei der Durchfuhrung fachlich
zu begleiten. Die Umgestaltung bedarf eines wasserrechtlichen Verfahrens und ist
entsprechend genehmigen zu lassen.

Foto 5: .Kuhrs Wiese“ im Hintergrund erlenbestandener Schlauersbach
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3.2 Ausgleichsflache Grundstick Knérr, Gemarkung GroRhabersdorf, Flurnummer 672

Bestand: intensiv genutztes Grinland  Kategorie | oben
Entwicklungsziel: artenreiche Feuchtwiese Kategorie Il unten

Die von Familie Knérr genannte Ausgleichsflache liegt im Bibertgrund zwischen
GroRhabersdorf und Schwaighausen. Die Flache wird zurzeit als Granland in
konventioneller Nutzung von einem Landwirt bewirtschaft. Ziel ist es, eine Extensivierung
der Wiesenflache zu erreichen und in Teilbereichen Uber die Anlage von
Uberflutungsmulden, ca. 200m?, temporar wasserfihrende Bereiche zu erhalten, die
bspw. als Laichgews&sser fur Amphibien dienen. Dazu wird der an der sudlichen
Grundstiicksgrenze vorbeifiihrende Graben aufgeweitet. Zur raschen Abmagerung wird
der stark nahrstoffhaltige Oberboden in einer Dicke von ca. 20cm abgetragen. Die
Wiesenflache soll sich durch Selbstaussaat wieder begrinen. Dadurch stellt sich eine
Artenvielfalt ein, die im Wesentlichen aus dem potentialreichen Umfeld beeinflusst wird.

Die MaRnahme lehnt sich eng an die FFH- Flachen (Flora- Fauna- Habitat Richtlinie) bei
Schwaighausen an. In sinnvoller Weise gelingt auf dem Knorr- Grundstick eine
Fortsetzung der dort renaturierten Wiesen und Flussufer. Ein weiterer Trittstein entsteht
und setzt den Biotopverbund bibertabwarts fort.

Die Flache ist in den ersten beiden Jahren nach der Herstellung zweimal pro Jahr zu
mahen. Das Mahgut ist abzufahren. Ab dem dritten Jahr reicht eine einmalige Mahd im
Spatsommer bzw. Herbst aus. Eine Geholzentwicklung soll langfristig verhindert, sich
einstellende Phragmites- Rohrichte aber gefordert werden, um speziell der Vogelfauna
neuen Lebensraum anzubieten.

Die AusgleichsmaRnahme ist skizzenhaft auszuarbeiten und bei der Durchfuhrung
fachlich zu begleiten.

Foto 6: Blick Uiber die Wiese, im Vordergrund Graben
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3.3 Zeitlicher Bezug der Ausgleichsmafnahmen

Der Gesetzgeber fordert bei der Durchfiihrung der Ausgleichsmaflinahme eine zeitnahe
bzw. zeitgleiche Umsetzung gegeniiber den Eingriffen.

Die grunordnerischen Ma3nahmen und der naturschutzfachliche Ausgleich wie sie unter
Punkt 3 beschrieben werden sind deshalb spatestens ein Jahr nach Benutzung des
Baugrundstiickes nachzuweisen.

4. \Weitere Grunflachen

4.1  Offentliche Griunflache

Der Charakter der um die Kirche herum arrondierten Obstwiesen soll erhalten bleiben.
Damit wird die gute Substanz und o&kologische Qualitat Uber ein Erhaltungsgebot
gesichert. Die Wiesenflaichen sind (ber eine extensive Pflege (2xMahd/Jahr) zu
entwickeln, so weit sie die Erholungsnutzung nicht beeintréchtigt. Eine intensivere
Nutzung ist entlang der Wege gestattet. Baume, die entfernt werden mussen, sollen
durch eine Ersatzpflanzung erganzt werden. Die Ersatzpflanzungen muassen in der Art
der umgebenden Vegetation entsprechen. In der Regel sollen Obstbaumhochstamme
nachgepflanzt werden.

4.2 Private Grunflache

Im Rahmen der Bauleitplanung soll die Gartennutzung der beiden Privatgrundsticke
nicht beeinflusst werden. Eine Reglementierung der kinftigen Gartennutzung erscheint
aus Sicht des Planers nicht zeitgemaR. Sie ware ohnehin nicht umsetzbar bzw.
tberprifbar. Einzig mit dem Erhaltungsgebot fur die vorhandene Hecke an der
Sudwestseite des Grundstiickes soll der hohen 6kologischen Wertigkeit des
landschaftlichen Umfeldes Rechnung getragen werden. Mit dieser Festsetzung gelingt
eine Eingriffsminderung, die dazu beitragt den Kompensationsfaktor von 0,8 auf 0,7 zu
senken.

Empfohlen wird die innerhalb der Baugrundsticke stehenden Obstbaume so weit wie
moglich zu erhalten.
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5. Anlagen

5.1 Pflanzliste

Die Pflanzliste gilt als Vorschlag bei der Herstellung der Gehdlzpflanzungen an der
Ausgleichsflache am Schlauersbach (,Kuhrs Wiese*). Darauf zu achten ist, dass
Pflanzenware aus Baumschulen verwendet wird, die Gehdize aus heimischen
Bestanden (Naturraumbezug) kultivieren.

Pflanzliste 1 (Bdume)

Fraxinus excelsior ( Esche )
Quercus robur ( Stieleiche )

Pflanzqualitat: Hochstam}m 16-18cm Stammumfang mit Ballen

Salix viminalis (Korbweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Steckhélzer aus autochthonen Bestanden, Steckholzlange ca. 30cm
Pflanzliste 2 (Strducher)

Crataegus monogyna (Weissdorn)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Corylus avellana ( Haselnuss)

Pflanzqualitat: Straucher, Hohe 60- 100cm, ohne Ballen

Planstand 6.4.2006
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