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1.

Rechtsgrundlagen

§2-4aund9-10 Bgi/ugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2014/ 20.11.2014
Baunutzungsverordr:jung (BauNVO) vom 23.01.1990/ 11.06.2013
Planzeichenverordnung (PlanzVVO) vom 18.12.1990/ 22.07.2011
Bayerische Bauordnf.lng (BayBO) vom 14.081997/ 24.07.2015

. Planungsregchtliche und bauordnungsrechtliche

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wilfd gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO):

0,4
0,6
2,0 pro Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 BauGB)

maximale GrundJIéchenzahl:

/

maximale Geschossflichenzahl:
maximal zulassige Wohneinheiten:

Bauweise (§ 22 BauNVO):

|

Zugelassen ist nur die offene Bauweise als Einzelhausbebauung und Doppelhausbebauung.

Als abweichende Bauweise wird fir die Grenzgaragen der Parzellen 20-24 eine zuldssige
Wandhéhe von max. 6,0 m festgelegt

Gebzudehthen (§ 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO)

12.

12.1 Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens

a)

b)
c)

d)

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

1

|

|

|
Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen &der sonstigen Veranderungen der Oberflache
anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalteniunq fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagem. L
Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens,
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. |

{

Der gewachsene Bodenaufbau ist (iberall dort‘; zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpg“é'lgdng der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist.
Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken (§
1a Abs. BauGB). [

/

‘
|
| {

wie  Bodenverdichtungen  oder

12.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

a)

b)

12.3 Grenzabstédnde von Gehdlzpflanzungen

-
Bdume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, so,\/veit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2],0 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei
Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtréglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstdnden an Anpflanzungen vorbéizufbhren.

Die Empfehlungen zu Schutzmafnahmen gemat dem Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale“, Ausgabe 2013, der Forschungs?eséllschaft fur StraRen- und Verkehrswesen sind
zu beachten. o

1
1

|

Bei allen Pflanzungen von B&umen, Stréucheljn u$d Hecken sind die geltenden Regelungen des
Bay. Ausfihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Qese}tzbuch, Art. 47-50, zu beachten.
r

12.4 Grinflachenanteil / Baumanteil L

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m? Grundstiicksfliche ein Baum der 1. oder 2.

c) Ausgleichs-/Ersatzmaflnahmen auf Flur-Nr. 1450 der Gemarkung Giinching

(stidwestliche Teilflache 2.342 m?, nordgstliche Teilflache 3.981 m?, zusammen 6.323 m?)

Auf der Flache werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

- slidostliche Teilflache:

Pflanzung einer mindestens 5-reihigen Hecke aus heimischen und standortgerechten
Geholzarten, Verwendung autochthonen Pflanzmaterials
Entwicklung von Altgrasfluren zum Acker, Kenntlichmachung der Grundstiicksgrenze mit 3

Eichenpfahlen
tbrige, nicht bepflanzte Flache Extensivierung des Griinlandbestandes (siehe unten)

- nordwestliche Teilflache:

Pflanzung einer mindestens 3-reihigen Hecke aus heimischen und standortgerechten

Gehdlzarten, Verwendung autochthonen Pflanzmaterials, zum Wildacker hin.

Pflanzung von Obsthochstdmmen bewahrter robuster Arten (ausschlieRlich Hochstdmmel)
gemal der Plandarstellung, dabei Freihalten des Kalkmagerrasenstreifens an der Westseite der
Teilflache des Kompensationsgrundstiicks.

Extensivierung des Griinlandes; 2-malige Mahd pro Jahr; 1. Mahd ab 15.06. des Jahres, mit
auf Dingung,

Mahgutentfernung;
MeliorationsmafRnahmen

vollstandiger

Verzicht

Festsetzung zur bestehenden Ausgleichs-Teilfldche (mittlerer Bereich):

in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sind zusatzlich 5 Obsthochstdamme

Pflanzenschutz

bewahrter, robuster Sorten zu pflanzen (grobe Lage gemal der Plandarstellung)

und sonstige

I1l. Hinweise

1.0 Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass evil. zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

2.0 Ver- und Entsorgung

2.1 Versorgung Wasser, Léschwasser, Strom, Telekommunikation

Die Versorgung wird durch den Bau neuer Leitungen im Baugebiet und den Anschluss an die
vorhandenen Systeme in den anschlieBenden Stra’en sichergestellt.

Die Verteilerschranke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der
Telekommunikationsversorgung und die StralRenbeleuchtung werden im Randbereich des
Mehrzweckstreifens an der Grundstiicksgrenze aufgestellt.

2.2 Entsorgung Abwasser

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den &ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Die Entsorgung des Oberflichenwassers erfolgt durch Einleitung in den o6ffentlichen
Regenwasserkanal und Ableitung in 6ffentliche Regenriickhaltebecken.

c) Die Nutzung bzw. Riickhaltung von Regenwasser iber Zisternen ist anzustreben.

d) Der Abfluss von Oberflaichenwasser ist durch Minimierung der Versiegelungsflaichen zu
‘ reduzieren.

a)
b)

!

2.3 Entsorgung Abfall

j Das Baugebiet kann von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die Mdall- und

: ) . - ) A ; _ Wuchsordnung zu pflanzen. Die Standorte sind frei wahlbar. Die in der Planzeichnung des d) Ausglelchzs—/ErsatzmaBnahmen auf Flur-Nr. 701/19 der Gemarkung Velburg { Papiertonnen sind am Tag der Abholung an der ErschlieBungsstralBe bereit zu stellen.
Die Wandholﬁe wird gemessen von OK natiirlichem Urgelénde am Gebé&ude bis OK Schnittpunkt Bebauungs- und Griinordnungsplans dargesteliten Standorte kdnnen verschoben werden. (3.623 m?) _ .
Wand/Dach auf der Hangseite des Gebaudes. ‘: 3.0 Regenerative Energien
Als Sockelhthe der Gebdude werden max. 0,30 m auf der Hangseite ab dem natlrlichem 13. Besondere griinordnerische Festsetzungen Auf der Flache werden folgende Malnahmen festgesetzt:
Urgelénde gm Gebaude festgesetzt. Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie,_ Erdwérme) ist anzustreben. Bei der
zugelassene Wandhshen Hauptgeb&ude: 13.1 Aligemeines | - Pflanzung einer 2-3-reihigen Hecke aus heimischen und standortgerechten Gehdlzarten, | Installation von Photovoltaikanlage ist darauf zu achten zwischen den PV-Elementen und dem
E+D: max. 5,80 m auf der Hangseite J Verwendung autochthonen Pflanzmaterials ] Wechselrichter einen F 90 Kanal zu verlegen, um der Feuerwehr im Brandfall an einer leicht
E+ . l max. 6,10 m auf der Hangseite a) Im Baugebiet sind auf privaten und &ffentlichen Griinflachen entsprechend den planlichen und ? zuganglichen Stelle das Abstellen der Stromzufuhr zu ermdglichen.
E+l Zeltdach: max. 6,10 m auf der Hangseite textlichen Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmaRnahmen durchzufiihren. - Pflanzung von Obsthochstammen bewahrter robuster Arten (ausschlieRlich Hochstamme!) |
E+D Pultdfach: max. 6,00 m auf der Hangseite und b) Die Ausfiihrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der gemaR der Plandarstellung 4.0 Brandschutz
| max. 8,00 m auf der Talseite Gebdude zu erfolgen. Die offentlichen Grunfigchen sind im Zuge der Erschliefung des
E+l geger{{geneigtes Pultdach: max. 6,0 m auf der Hangseite Baugebiets herzustellen. | - Extensivierung des Griinlandes (derzeit Brache, bisher Acker); 2-malige Mahd pro Jahr; 1. Mahd Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften bei der Ausfilhrung der Gebdude wird
/‘ ‘ und max. 7,50 m auf der Talseite c) Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. ab 15.06. des Jahres, mit Mahgutentfernung; vollstandiger Verzicht auf Dungung, hingewiesen.
) | Ausgefallene B&ume und Straucher sind in der néqhsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmanahmen _
Uberbaubare Grundstlicksflachen (§ 23 BauNVO) ) . 5.0 Landwirtschaft
‘ 13.2 PflanzmaBnahmen, Gehdlzerhalt und Ausgleichsmalnahmen - Bericksichtigung von Altgrasstreifen an der Nordseite, Mahd alle 2-3 Jahre zur Offenhaltun
Zur Bebauung stehen die Flichen innerhalb der Baugrenzen zur Verfiigung. | 9ung 9 ’ g \ Das neue Baugebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflichen an. Im angrenzenden Dorfgebiet
Die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstandsflichen nach Art. 6 BayBO sind sicher zu a) Erhalt wertvoller Hecken am Nordrand des Baqgebiets, an der Nordseite der Parzellen 20-25, am 15. Gehdlzauswakilists Unterwiesenacker befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen. Auf die durch die Bewirtschaftung
stellen und haben Vorrang gegeniiber den dargestellten Baugrenzen. Nordrand der Parzelle 26 und am Stidrand des Baugebiets ’ der landwirtschaftlichen Fldchen entstehenden Staub-, Ldrm- und Geruchsemissionen wird
Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen diirfen auch aufierhalb der Baugrenze errichtet | " p . .. . hingewiesen.
werden. GemaR der Plandarstellung sind die wertvollen Hecken (am Siidrand durchschnittlich wertvolle Fur Gehdlzpflanzungen werden folgende heimische und standortgerechte Gehdlzarten empfohlen:
/ Hecke) gemaR der Plandarstellung zu erhalten. Jegliche Ma3nahmen, die eine Beeintrachtigung . . 6.0 Hochwasserabfluss
Stellplitze, Garagen und Nebengebaude (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB) der Hecke hervorrufen konnten, sind nicht | zulassig (wie Ablagerungen, unmittelbare IA'Ste 1 Baurr;e gl |
| : v , Uberpragung, Einzaunungen, unsachgeméafer Fi'l'leSChniﬂ, Einsatz von Pflanzenschutzmittel Acer c?mpes:(;e Se tz- AI’? s a) Das Baugebiet befindet sich in einem héngigen Geldnde. Bei Starkregenereignissen ist mit
Der Abstand zwischen Garage oder Carports und StraBenbegrenzungslinie muss mindestens 0.4.). Soweit erforderiich, sind wahrend der Bauzeit SchutzmaBnahmen nach DIN 18920 Acerpatagm Iets Bpl -Ahom | absiaRendsm Oberfiichenwassar zu rechnen.
5,00 g tmgen. 3 ol . durchzufiihren. Zum Schutz vor Beschadigungen wéhrend der Bauzeit sind zum Schutz der zu Gl UG RIaLTD  RSlgRmiom] ' b) Es wird empfohlen, fir die Unterkellerungen und Kellergeschosse Vorkehrungen gegen
Als anrechenbare Stellplétze gelten Stellplétze in Garagen, Carports, Gemeinschaftsgaragen, erhaltenden Heckenabschnitte Bauziune aufzustellen. Betula pendula Sand-Birke Wassereinbriiche und Vernsssungen des Mauerwerks zu treffen
nich{ dberdachte Stellplatze. Der Stauraum vor den Garagen wird nicht als Stellplatz Carpinus betulus Hainbuche 1 ) . : . ’ . .
angerechnet . % Fraxinus excelsior  Esche 9 {wie Eingange, Kellerichtschichte) mit simem_ Sicharissbetand. dber Geléndehohe. und
Ec);le BGesamtléinge der r?a\ragen, Nebengebdude und untergeordnete bauliche Anlagen an der b) Empfehlung des Erhalts der Hecke im Siidwesten nérdlich des westlichen Regenriickhaltebeckens Malus sylvestris Wild-Apfel SISO ek ar;t e zu legen
rundstiicksgrenze darf gesamt maximal 9,00 m betragen. || Prunus avium Vogel-Kirsche ' . . .
. . . " : ; . : L J it d D hadlose Abfluss von Grund- auch t
Zuffhrten e Stellplat%e SIGC Sk max-__te}iver8|egelnden Belagen zu befestigen, die eine Die Hecke am Nordrand des westlichen Regenri ’khaltebeckens wird als zu erhalten empfohlen Pyrus pyraster Wildbirne f ) e?r:alst:n bleiben BiSS: et (Biiatts Sk SiendEhERuEsSEn iMiss. S Helhine. Sor Sz
Versickerung des Oberflachenwassers erméglichen. (gegebenenfalls Beseitigung im Zuge der Bajnaf&nahmen unumganglich). Im Falle einer Quercus robur Stiel-Eiche '
{ Beseitigung ist eine Ersatzpflanzung einer 2-3-reihnigen Hecke aus heimischen und Sorbus aucuparia Vogelbeere 7.0 Altlast
Dachgestaltung standortgerechten Arten durchzufilhren (autochthone Gehdlze!). Tilia cordata Winter-Linde A gatasiel]
| ' .« . N ) ; 5 Tilia platyphyllos Sommer-Linde 5 i i i 0
AEs Dachformen smc_i_ Sattelddcher, Walmd&cher, Zeltddcher, Pultddcher und gegengeneigte, ¢) Pflanzung von Hecken auf dffentlichen und prithen Efichen Auf der Pla?ﬂache sind keine Altlagten b_ekannt. Soll_ten be|1 der Durchfilhrung der Baumafinahme
héhenversetzte Pultdacher zugelassen. | _ . L . Verdach_tsﬂgchen auftreten, so sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt zu
Flr die D-alche_indeckung.sind ziegelrote, graue und schwarze Dacheindeckungen zulassig. Grelle Zur Verbesserung der Lebensraumqualitaten und der Ein- und Durchgrinung sowie z.T. zur ﬁ:sz’:l'ay:‘uﬁre] Sr;ur;gﬁfgnen werden fur die Baumpflanzungen auBerdem Obstbaume als Hoch- oder | benachrichtigen.
jafbeﬂ sind nicht zulassig. ) Abschirmung gegeniiber naturschutzfachlich wertvollen Bereichen sind mindestens 2-reihige P ' |
ulassige Dachneigung HaEPtQGPaUdei Hecken gemaR der Plandarstellung zu pflanzen. Auf &ffentlichen Grinflachen an der Nordseite Liste 2 Striucher: |
yﬁatteldach ED 26 '450 des westlichen Regenriickhaltebeckens sowie im Siidosten und Nordosten sind ausschlieBlich Berberis vul ar'SB‘e beritz |
/‘Satteldach E+l X, 250 heimische, standortgerechte Gehdolze zuldssig. | C IS vulgarn erlR et Hartrieqel |
/Walmdach E+D 38° -45 Zu verwenden ist autochthones Pflanzmaterial. k QLR SANgUINES ger Fianrege j
| Walmdach E+| max. 25° u Corylus avellana Haselnul® |
| Zeltdach 10° - 20° 14. Ausdlsichs-/ErsatzmaRnahsisn x, Crataegus monogyna Eingriffliger Weidorn QUERSCHNITT STRASSE M 1:100
| Pultdach 8°-15° j Crataegus laevigata  Zweigriffliger WeilRdorn |
Negative Dachgauben sind nicht zugelassen. Ausgleichsfliichen-Zuordnungsfeststellung: | Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen ’ ErschlieBungsstrafe
Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur flir E+D-Bebauung zugelassen. Die Anordnung mit evtl. Ligustrum vulgare Wolliger Liguster ;
Flachen flr Solaranlagen abzustimmen. _ o i Den Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs durch die Bebauung und ErschlieRung werden die Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche |
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind gestattet. Die Anlage ist liegend auf der Dachflache im Folgenden festgesetzten AusgIeichs—/ErsétzmaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs Prunus spinosa Schlehe !
zu integrieren. zugeordnet.  Die  textlichen  Festsetzungen und die  Planzeichnungen zu  den Rhamnus cathartica  Kreuzdorn
] Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen sind Bestandteil des Bebauungsplans. Rhamnus frangula Faulbaum
AuRere Gestaltung | Rosa canina Hunds-Rose
) ] ) L ! . ] a) Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen auf Flur-Nr. 354 der Gemarkung Deusmauer (anrechenbare Salix caprea Salweide
Angrenzende Gebgudeteile sind mdglichst in Lage, Hohe, Dachneigung und Gestaltung Flache 2.454 m?, 150 m? bereits fir privates Bauvorhaben angesetzt, Gesamtfléche 2.604 m2). Sambucus nigra Schwarzer Holunder =
aufeinander abzustimmen. ‘ . . [ N
| Viburnum lantana Wolliger Schneeball
& Auf der Flache werden folgende MalRhahmen festgesetzt:
Einfriedungen und Stiitzmauern . )
Anlage flacher Seigen 4% der Plandarstellung bis 40 cm unter derzeitigem Geland £ClpuntLber F anzurg.
e o L . . . . - i geman der nda u [ u elande; . , : ; i |
B, Emfne@ungen |st"e m. Bode_nabstand i mnpdesteps 50 e BinzuiElten, damn. das Ba_ugeb_|et vollstdndige Abfuhr des Aushubmaterials, kein Verfiillen in angrenzenden Bereichen; sehr flache blis Bep.ﬂanzungsmaﬁnn ahmen  sind I @ "dem Eegin. ger ‘Sebduleneaung flgenden e [PoCCCEnOCO0O0] j- .
fur Kleintiere durchldssig bleibt. Ausnahme bildet die Nordgrenze des Baugebietes, hier sind Ausbildung vor allem der Rander, damit die gesamte Flache mahbar bleibt Pflanzperiode durchzufiihren. & 0,
H s Iy 0 s Ty 0 L ! " . - = ™ - . - m
Sc.:.ckel bis max. 0,40 m Uber Qem natlrlichen Urgeldnde zulas_sng_. . ) . Extensivierung des relativ intensiv genutzien Grinlandes (mit derzeit dominierenden Die ngturschutzrechtllchen Ausglgchsmaf&nahmen sind spatestens in der auf die Fertigstellung der '5 200 2
Stiitzmauern sind nur im Bereich der Zufahrten zu Garagen mit einer sichtbaren Héhe von Fettwiesenarten) 2-malige Mahd pro Jahr, 1 Mahd ab 15.06. des Jahres. mit Mahgutentfernung; Erschlieung folgenden Pflanzperiode herzustellen. 5 ) 8
- ) § 8 ] ) H el H
max. 1,0 m fir Parzelle 1 - 19 und 25 - 26 vollstandiger ~ Verzicht —auf  jegliche Diingung,  Pflanzenschutz  und  sonstige | 2o i )
Kie: B0 Hirie RarzdlenG- 23 =IGEHISsEn ) . MeliorationsmaRnahmen; eine Reduzierung auf 1 Schnitt pro Jahr bei entsprechender | c E‘ Mehrzweckstreifen Fahrbahn '8 N
Die max. sichtbare Hohe von Einfriedungen entlang der Grenze betrégt 1,30 m. Erlaubt sind Ausmagerung ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen; altemativ zur 2. Mahd ist ! 2 O |Pflast Asphalt S O
" L aster p
senkrechte Holzlatten oder Metallstdbe. Mauern und Gabionen als Einfriedung sind nicht eine Nachbeweidung mit Schafen durch einen Wanderschéfer zulassig. O 5 e 5
gestattet. L 450 O
_ ]
Gelénderegulierung b) Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen auf Flur-Nr. 542 und 552 der Gemarkung Rudenshofen 6,50
' . . . 8 ; e 071 m2, z, : 2
Aufschiittungen und Abgrabungen des natiirlichen Geladndeverlaufs sind bis max. 1,0 m zuléssig. |ArresheR Ere FISsha it ool mr; Z)eyEee a0 i) "Zum Golfplatz"
Fir die Parzellen "
fol M h E
20 - 26 ist eine max. Auffillung on 1,50 m erlaubt. Auf den Flachen werden folgende MaRnahmen fgstgesetzt
Aufschittungen und Abgrabungen durfen nicht direkt aneinander angrenzen. Zu den - Extensivierung des Griinlandes (Talstandort), 1-malige Mahd pro Jahr, ab 15.06. des Jahres mit
Nachbarsgrerjzen _smd Aufschittungen und Abgrabungen als Boschung auszubilden. Der Mahgutabfuhr; Nachbeweidung durch Wanderschéfer im Herbst (zusammen mit angrenzenden
Abs"tand be’f.ragt BT R - " . . b . Kalkmagerasen in den Hangbereichen); vollstandiger Verzicht auf Diingung, Pflanzenschutz und
Gelandeveranderungen an der Grenze der Grundstiicke sind nur im beidseitigen Einvernehmen sonstige MeliorationsmaRnahmen ‘
der Eigentlimer mdglich. - Beriicksichtigung 5 m breiter Pufferstreifen als Altgrasstreifen entlang des Bachs durch
. . Herausnahme aus der regelméBigen Pflege, hier Pflanzen von ca. 30 Weidenstecklingen
Sichtdreiecke entlang des Bachs
Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Bebauung bzw. Bepflanzung und Lagerung
Uber 0,80 m Hohe ab StralRenoberkante freizuhalten.
) L 1 s = : o o
P R A 14
3 ~—r E
-} : .
2 2,50 0,50 - 2,50 2,00 [1,00] 2,00 4,00 =
|
| € c Pflaster ' Gran Graben ‘Bankett Verbreiterung! bestehende Fahrbahnl 2 o
5 o Geh- und 2 9
| o Radweg g =
| | )
| [ QUERSCHNITT GEBAUDETYPEN M 1 : 250
|
} Die Kniestockhdhe wird gemessen von OK Rohfultboden OG bis OK Dachhaut an der AufRenmauer.
Die Wandhéhe wird gemessen von OK Gelénde bis OK Dachhaut an der AuRenmauer.
. Gebaudetyp 1: E+D, Satteldach/Walmdach
| - Dachneigung: DN 26°-45°
8 - Wandhéhe: max. 5,80 m
EG * - Garage am Haus angebaut oder freistehend
_____ . —— - Dachgauben, Zwerchgiebel méglich
- T: KG 3l
38.00 . 41.00 ‘ 6.50 24.50 . 25.00 6.50 | 25.80 ‘ best. Gelande
Parzelle 26 ] Parzelle 23 ! ¥ Parzelle 16 l Parzelle 11 . § ] Parzelle 4 - §> } 5 Gebéaudetyp 2: E+l, Satteldach/Walmdach
@ c - X DG kein Vollgeschoss
. . é =5 . gé% ; Hecke & | %X 2 Vollgeschosse (E+l)
‘ TE D ! S35 l 5 N TTTYS T ,
594 ® | - Dachneigung: DN max. 25°
'Hh=7! t= 7 2 |
' Walmdach Walmdach i 5 ; S . - Wandshe: max. 6,10 m
530.00 I | Satteldach ‘ l 1 530.00 | < - Garage am Haus angebaut oder freistehend
T ' ; ' e ' T ! EG - keine Dachgauben, Zwerchgiebel
525.00 T | | P ™ | 2 ¥ %1’ S S W — S
T Satteldach 28y : : 2 - ; . e R P -
4 - 2oy ol @
520.00 PN\ | e |l 1 520.00 | K
T /% . ] ' ‘ EG J - | kA i
T ] =t || o KG___J! 1 | =mm—=—A T o i ”
515.00 1 i - s ey (it | s | | |l +915.00 | e Gebaudetyp 3: E+l Zeltdach
T N [ best. y o= . b . T e e e L = P
+ KG ‘ . + +
510.00 T e 1 ke L—d | Heckb | | | | | 1 510.00 oc 2 Voligeschosse (E+l)
T - - - i : : : ; : : T 2 - Dachneigung: DN 10°-20°
T KG ‘ T ;
505.00 +—n— i sl I?leesctl.(e { l l l ' I + 505.00 1 B © - Wandh&he: max. 6,10 m
d ; : ' ' , T I - Garage am Haus angebaut oder freistehend
500.00 + l l I , +rd%0000 |/ ___ 4" o[ - keine Dachgauben, Zwerchgiebel
T : - . ~ T KG =
490.00m 0. NN 49500 1 | | | ; | | 1 495.00
v =t ; 490.00 mii. NN | . : : i
ke i | o ~ " +
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PRAAMBEL:

Die Stadt Velburg im Landkreis Neumarkt i.d.Opf. erlésst aufgrund

der § 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

der Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, des Bebauungs- und
Griinordnungsplans ,Zum Setzer” in Unterwiesenacker als Satzung.

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 12.11.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans

beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.01.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom

15.01.2016 bis 19.02.2016 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.01.2015

erfolgte mit Schreiben vom 15.01.2016 mit einer Frist bis zum 19.02.2016.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.07.2016 wurden die

Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 26.07.2016 bis 02.09.2016 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.07.2016 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2016 bis 02.09.2016
Offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden mit Bekanntmachung vom
26.07.2016 ortsiblich bekanntgemacht.

6. Die Stadt Velburg hat mit Beschluss des Stadtrats vom 12.10.2016 den Bebauungsplan

(Birg
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Stadt Velburg Begriindung

Bebauungs- und Griinordnungsplan Satzung
Baugebiet ,Zum Setzer” in Unterwiesenacker Stand 12.10.2016
Stadt Velburg

Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
,zum Setzer® in Unterwiesenacker

1. Anlass der Planung

Die Stadt Velburg méchte am westlichen Ortsrand von Unterwiesenacker an der Stralle
Zum Golfplatz’ ein neues ,Alilgemeines Baugebiet' ausweisen, da der Stadt zahlreiche
Bauanfragen vorliegen, aber in diesen und anderen Ortsteilen keine verfugbaren Bauflachen
mehr zur Verfigung stehen.

Der vorliegende Bebauungs- und Grunordnungsplan Baugebiet ,Zum Setzer” soll durch
entsprechende Festsetzungen eine geordnete stddtebauliche Entwicklung regeln.

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fur die Bauleitplanung ist der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Velburg in
der Fassung von 14.02.1977, die letzte Anderung durch Deckblatt Nr. 31 ist noch nicht
rechtskraftig. Der Flachennutzungsplan wird nun durch das Deckblatt: Nr. 32, Baugebiet
,LZum Setzer* fortgeschrieben.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt sind die Flachen als landwirtschaftliche
Nutzflachen ausgewiesen. Dieser wird nun durch das Deckblatt: Nr. 32, Bereich Baugebiet
,Zum Setzer® fortgeschrieben.

Parallel zur Flachennutzungsplanadnderung wird der Bebauungs- und Grinordnungsplan

Baugebiet ,Zum Setzer® aufgestellt. Dadurch wird dieser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt sein.

3. Bedarfsnachweis

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Stadt Velburg ist im Regionalplan als Kleinzentrum eingetragen, die Gemeindeflache als
landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll.

Velburg grenzt an die Entwicklungsachse ,Neumarkt in der Oberpfalz — Regensburg‘ an. Von
entscheidender Rolle ist dabei die nahe gelegene Autobahn A 3, durch welche Regensburg
und Nirnberg sowie das nahegelegene mdégliche Oberzentrum Neumarkt i.d.Opf. erreicht
werden kdnnen.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zu einem von der Regionalplanung und der
Raumordnung vorgegebenen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. In der Zielkarte 3 des
Regionalplanes sind die Vorranggebiete 12 und 8 im Raum Unterwiesenacker eingetragen.
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Stadt Velburg Begrundung
Bebauungs- und Griinordnungsplan Satzung
Baugebiet ,Zum Setzer“ in Unterwiesenacker Stand 12.10.2016

Dabei handelt es sich um die Kuppenlandschaft zwischen der ,Mittleren Frankenalb® und
den ,Talbereichen der schwarzen Laber‘. In diesem Vorbehaltsgebiet soll vor allem das
Landschaftsbild und der Naturhaushalt ber{icksichtigt werden.

3.2 Standort Unterwiesenacker

Die Stadt Velburg hat 49 Ortsteile. Die gréRten davon mit Velburg, Lengenfeld, Deusmauer
und Ober/Unterwiesenacker liegen in der Nahe der zwei Autobahnausfahrten der A3. Die
ubrigen Ortsteile sind meist kleiner. Von einer Siedlungserweiterung durch ein Baugebiet der
kleinen Ortsteile, die auch oft nur aus Weilern bestehen, ist nicht auszugehen.

In Lengenfeld ist eine Ausweisung von zusétzlichen Siedlungsflachen kritisch zu betrachten,
da der Ortsteil sehr nahe an die A 3 heranreicht (bis zu 100m), und im Westen die Schwarze
Laaber (mit Uberschwemmungsbereichen) verlauft. Deusmauer wird ebenfalls im Westen
durch das Moor und dadurch durch ein Uberschwemmungsbereich eingeschrankt (siehe
IUG des Bayrischen Landesamts fir Umwelt). Die mdglichen Standorte fur eine
Neuausweisung sind also begrenzt.

Die Wahl fur den Standort ,Zum Setzer” in Unterwiesenacker ist durch folgende Faktoren
begrindet:

Die Nachfrage an Bauparzellen in Wiesenacker ist sehr groR. Bisher haben sich 19
Bauwillige in eine Warteliste fur das neue Baugebiet eingetragen, wobei 95% junge Burger
sind und diese aus dem Ortsteil selbst stammen. In Ober/Unterwiesenacker gibt es keine zur
Verfligung stehenden Bauplatze. Im Ortskern selbst sind so gut wie keine Leerstande zu
verbuchen. Baullicken sind ebenfalls nicht vorhanden. Flachen, welche direkt an den Ortsteil
angrenzen, sind alle in Privatbesitz und stehen somit fur ein Baugebiet nicht zur Verfiigung.
Die Flachen flr das geplante Baugebiet sind im Eigentum der Stadt Velburg.

Die Stadt Velburg verfolgt das Ziel einer geringen Flacheninanspruchnahme. Es wird bereits
viel gegen Leerstédnde und fur die Innenentwicklung unternommen. So ist Velburg mit dem
Stadtkern und Deusmauer bei dem Projekt NeuLand vertreten und unternimmt groRe
Anstrengungen in diesem Bereich. Geférdert wird das Projekt durch das Bund-Lander-
Stadtebauférderungsprogramm "Kleinere Stadte und Gemeinden". Im Landkreis Neumarkt
1.d.Opf. sind 16 Orte in 12 Kommunen daran beteiligt: Berching, Breitenbrunn, Deining,
Deusmauer, Dietfurt, GroRalfalterbach, Hohenfels, Lauterhofen, Lupburg, Mihlhausen,
Parsberg, Pyrbaum, Seubersdorf, Sulzblrg, Trautmannshofen und Velburg.

Aktuell gibt es in Velburg 22 leerstehende Gebdude und 103 unbebauten Flachen im
Innenbereich. Von den 103 unbebauten Grundstiicken befinden sich 91 in Privatbesitz.

Mit den Eigentiimern von Baullicken wurden in den letzten Jahren wiederholt Gesprache
gefuhrt, um diese Flachen Bauwillligen zur Verfigung zu stellen. Dies scheiterte
Uberwiegend an der Ruckhaltung dieser Flachen im Rahmen einer Vermégensanlage bzw.
der spateren Verwendung fir Kinder und Enkelkinder, als auch an den avisierten
Verkaufsvorstellungen der Eigentiimer.

Neben der Sanierung von leerstehenden Gebauden sind im Bereich der Innenentwicklung in
den letzten flnf Jahren folgende Fortschritte erfolgt.

Jahr Bebauung im Innenbereich Bebauung im Neubaugebiet
2011 12 2
2012 12 4
2013 6 4
2014 19 7
2015 15 5
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Stadt Velburg Begrindung
Bebauungs- und Grinordnungsplan Satzung
Baugebiet ,Zum Setzer* in Unterwiesenacker Stand 12.10.2016

Derzeit sind im Hauptort Velburg zwei Neubaugebiete (Am hohen Kreuz und Finkenherd
Sud) ausgewiesen von denen sich noch 12 Parzellen im Besitz der Stadt befinden. Weiter
gibt es in Lengenfeld ein Baugebiet, das als Mischgebiet ausgewiesen wurde und heute
noch eine Parzelle zur Wohnbebauung frei ist. In Deusmauer gibt es noch drei unbebaute
Parzellen.

Insgesamt stehen also noch 16 Parzellen zur Verfugung. Wenn der Trend der letzten 5
Jahre bestehend bleibt, sind diese 16 Parzellen innerhalb der nachsten 4 Jahre unabhangig
von den potenziellen Bauwilligen in Unterwiesenacker bebaut. Velburg hat durch die Nahe
zum Verdichtungsraum Regensburg und Neumarkt i. d. OPf. sowie dem Eigenbedarf im
Stadtgebiet und deren Ortsteilen stetigen Bedarf an Siedlungsflachen.

Das kontinuierlich steigende Durchschnittsalter, die niedrigen Geburtenzahlen sowie die
Abwanderung in die Ballungszentren, fihren zu groRen strukturellen Veranderungen.
Jungere Bevélkerungsschichten ziehen Uberwiegend in GroRstadte und Ballungsraumen.
Diesem Trend soll mit der Neuausweisung des Bebauungsgebietes ,Zum Setzer in
Unterwiesenacker® Rechnung getragen werden. Um junge Familien, die nicht im Besitz
eines unbebauten Grundstickes sind, die Mdglichkeit zum Bauen gegeben werden kann,
wird das Baugebiet ,Zum Setzer in Unterwiesenacker” ausgewiesen.

3.3 Bevolkerungsentwicklung

Die tatsdchliche Bevélkerungsentwicklung von dem gesamten Stadtgebiet Velburg betrug in
den letzten funf Jahren wie folgt:

2011 5.297 Einwohner

2012 5.280 Einwohner -17
2013 5.263 Einwohner -17
2014 5.285 Einwohner +22
2015 5.307 Einwohner +22

Speziell fur den Ortsteil Unterwiesenacker ergab sich folgende Entwicklung:

2011 236 Einwohner

2012 239 Einwohner +3
2013 234 Einwohner -5
2014 235 Einwohner +1
2015 246  Einwohner  +11

Dem gegenuber steht die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung des Bayerischen
Landesamts fir Statistik und Datenverarbeitung:

2015 5.280 Einwohner
2020 5.300 Einwohner +20
2029 5.300 Einwohner +/-0

Der Landkreis Neumarkt i.d.Opf. gehért nach Statistik zu denjenigen Landkreisen, die eine
stabile Entwicklung aufweisen (Bevodlkerungsveranderung -2,5 bis unter 2,5 Prozent). Der
benachbarte Landkreise Regensburg und Eichstatt bzw. die Stadt Regensburg jedoch
kénnen bis zum Jahr 2029 ein Bevdlkerungswachstum von 2,5 bis 7,5 % oder mehr
verzeichnen.
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Da die tatsachliche Bevélkerungsentwicklung bereits im Jahr 2015 die Prognose von 2020
des Statischen Landesamts Ubersteigt ist eine maRvolle Ausweisung von Siedlungsflachen
durch die Stadt Velburg als sinnvoll zu betrachten.

3.4 vorgesehene Bauentwicklung

Das Baugebiet ,Zum Setzer’ soll zur Deckung des Bedarfes an Bauparzellen als
Allgemeines Wohngebiet' (WA) ausgewiesen werden. Die Parzellen werden zum groRen
Teil an Bauwilige aus dem Stadtgebiet vergeben. Derzeit liegen schon zahlreiche
Bauanfragen bei der Stadt vor.

Die Flachen sollen mit Einzel- und Doppelhduser bebaut werden. Mehrfamilienhauser sind
im Bereich des allgemeinen Wohngebiets nicht vorgesehen. Vorgesehen ist die Aufteilung in
ca. 26 Parzellen mit ca. 600 bis 1.200 m? Flache. Es ist ein Bauzwang innerhalb von 5
Jahren vorgesehen.

Geht man von einer Einwohnerdichte von 2-3 Personen pro Flurstiick aus, ist damit ein
Einwohnerzuwachs von ca. 50 bis 80 Personen im Endausbau zu erwarten. Falls mehrere
der groRzigigen Grundsticke in Doppelhduser geteilt werden, wird sich der
Einwohnerzuwachs noch etwas vergréRern.

4. Bestandssituation

4.1 Dbisherige Nutzung, naturschutzfachliche Aussagen

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit, falls sie nicht als Verkehrsflache (StraRe
,Zum Golfplatz’ und Hitzhofener Strafl3e) dienen, landwirtschaftlich genutzt.

Im sidlichen Bereich besteht neben der StraRe ,Zum Golfplatz’ eine landwirtschaftliche
Halle, die in die Planung einbezogen wird.

Im kinftigen Baugebiet liegen drei Béschungen, die mit Hecken bewachsen sind. Diese sind
als Biotope ausgewiesen.

4.2 Lage und GroRRe des Planbereiches

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Unterwiesenacker an der StraRe ,Zum
Golfplatz’ (Osten) und an der Hitzhofener StraRe (Stden). Nérdlich und westlich der
Planflache, sowie stdlich der Hitzhofener Stralle liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Die
nachsten Waldflachen liegen ostlich der StraBe ,Zum Golfplatz’ ca. 400 m entfernt. Die
bestehende Golfanlage liegt westlich und nérdlich der Planflache in ebenfalls ca. 400 m
Entfernung.

Der nachste Vorfluter ist der Muhlbach, der in Nordstdrichtung die Ortschaft durchflief3t (ca.
200 m Entfernung vom Baugebiet).

Die Ortsmitte liegt ca. 200 m Luftlinie stdéstlich vom Baugebiet entfernt. Velburg ist in 12

Minuten mit dem Auto zu erreichen. Die Autobahnauffahrt bei Frickenhofen ist in 6 Minuten
Zu erreichen.
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Folgende Flursticke liegen im Geltungsbereich:

Flurstiicksnummer Nutzung

2223 landwirtschaftlicher Weg

2224 landwirtschaftliche Nutzflache

2225

2226 -

1750 -

2246 Stralle ,Zum Golfplatz’ mit Seitenbereich

2227 Graben- und Béschungsbereich Hitzhofener Stralle

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 3,5 ha.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich nach § 1a BauGB wird extern auf Flachen der Stadt
Velburg erbracht. Diese Flachen werden derzeit festgelegt.

Das Gelande ist hangig, es fallt von Nordwesten nach Sidosten zur Hitzhofener Stralle ab.

(526 m U NN bis 503 m 0. NN). Die Neigungen liegen zwischen 8 % bis 12 %. Zuséatzlich ist
der Hang durch drei Béschungen (West-Ost-richtung) im Geltungsbereich terrassiert.

4.3 vorhandene Bodendenkmaler / Baudenkmaler

Bodendenkmaler
Im Geltungsbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmaler.

Nordéstlich der Planflache befinden sich drei Bodendenkmaler (siehe auch Ubersichtskarte):

D-3-6735-0045 Mittelalterlicher Burgstall, mesolithische Freilandstation, vorge-
schichtliche und frihmittelalterliche Héhensiedlung

D-3.6735-0046 Ringwall vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, vorgeschicht-
liche Hbhensiedlung

D-3-6735-0047 Mesolithische Freilandstation

Diese Bodendenkmaler sind jedoch von der Neuplanung nicht tangiert. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass evil. zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman
Art. 8 Abs. 1-2DSchg unterliegen:

o Art. 8 Abs. 1 DschG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.

Nimmt der Finder der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines

Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder dem Leiter der
Arbeiten befreit.

Seite 5 von 14



Stadt Velburg Begrundung
Bebauungs- und Grunordnungsplan Satzung
Baugebiet ,Zum Setzer” in Unterwiesenacker Stand 12.10.2016

o Art. 8 Abs. 2 DschG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Auf die Meldepflicht wird in den Textlichen Hinweisen des Bebauungsplanes verwiesen.

Baudenkmaler
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fur die Baudenkmaler der Ortschaft Unterwiesenacker
keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Zu den evtl. Auswirkungen der Neuplanung auf die Boden- und Baudenkmaler wird der
Umweltbericht ndher Stellung nehmen.

4.4 Altlasten

Es sind derzeit keine Schadensfalle mit wassergefahrdenden Stoffen bekannt.

Altlasten sind auf dem Gelande des Baugebietes nicht bekannt.

Sollten im Zuge der Bautéatigkeiten Verunreinigungen des Bodens auftreten, sind die
Bauarbeiten einzustellen und dem Landratsamt bzw. dem Wasserwirtschaftsamt zu melden.

Evil. notwendige SanierungsmalRnahmen sind dann nach Vorgabe der Behdrden
durchzufihren.

5. Planungen und Auswirkungen

5.1 MaRnahme fiur den Gemeinbedarf

Im Baugebiet sind im Suden entlang der Hitzhofener Strafde und &stlich der Stralle ,Zum
Golfplatz' zwei Regenrlckhaltebecken vorgesehen.

Ein Kinderspielplatz ist nicht vorgesehen, da auf den groRziugig gehaltenen

Privatgrundstiicken genugend Spielmdéglichkeiten geschaffen werden kénnen.
Die Hecken (Biotopstrukturen) werden als private Grinflachen erhalten.

5.2 Infrastruktur

Die bestehenden Infrastruktureinrichtungen, vor allem Schule und Kindergarten der Stadt
Velburg, kénnen den aus dem neuen geplanten Baugebiet zu erwartenden Einwohner-
zuwachs aufnehmen. Der Schulbus halt in Unter- und Oberwiesenacker und bringt die
Kinder nach Velburg.

Weiter kann von Unterwiesenacker tber den OPNV des Verkehrsverbund GrofRraum
Nurnberg mit den Buslinien 542 und 583 (Montags bis Freitags) die Orte Albertshofen,
Lengenfeld, Parsberg, Neumarkt, Wiesenacker, Prénsdorf und Appesloh erreicht werden.
Einkaufsméglichkeiten und Arzte sind vor allem in Velburg, aber auch in Oberwiesenacker
(Dorfladen) vorhanden. Von Unterwiesenacker ist Velburg auch Uber den stadtischen Rufbus
zu erreichen. Dieser fahrt Montag bis Freitag viermal taglich.
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Als weitere nahgelegene Infrastruktureinrichtung zéhlt das geplante Umweltbildungszentrum
in Unterwiesenacker. Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Umweltbildung“ befindet sich im
Vorentwurf (28.10.2015) und Uberplant das Gebiet &stlich der StraBe Zum Golfplatz. In dem
Gebiet befinden sich aktuellen bereits ein Jagdhaus und eine Forellenzucht. Zukinftig sind
mehrere Gehege zur Tierhaltung (wie Rothirsch, Damwild, Muffelwild oder Schwarzwild)
geplant. Die bestehende Fischhitte soll zu einem Gasthaus, mit einer Direktvermarktung
von Wild- und Fischprodukten, umgebaut werden.

Als zuséatzliche Freizeiteinrichtung in der Ndhe des Plangebiets ,Zum Setzer* besteht seit
2002 der Golfplatz ,Am Habsberg“. Dieser hat eine Flache von 89 ha und bis zu 6
verschiedene Abschlagsvarianten. Diese Infrastruktur wirde fir das Wohngebiet ein
nahegelegenes Sportgelande darstellen.

5.3 StralRenerschlielRung

Die Anbindung Baugebietes an das Stralennetz ist von der Strae ,Zum Golfplatz’
vorgesehen. Da diese relativ schmal ist, ist im Zuge der BaugebietserschlieRung eine
Verbreiterung auf 6,0 m/ 6,50 m vorgesehen. Daneben wird der bestehende Strallengraben
wieder neu angelegt und ein Geh- und Radweg mit 2,50 m Breite vorgesehen. Eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h ist in diesem Bereich vorgesehen.

Eine Zufahrt von der Hitzhofener Stral’e erfolgt nicht, auRer fir einen Wartungsweg fir das
neue Regenriickhaltebecken.

Die ErschlieBung des Baugebiets selber soll durch eine RingstraRe erfolgen. Diese wird 4,50
m breit vorgesehen (Begegnungsverkehr Pkw/Pkw moglich) und ein 2,0 m breiter
Mehrzweckstreifen angebaut. Die Eckausrundungen und Einmindungsradien der
ErschlieBungsstrale sind fur ein 3-achiges Mull- bzw. Feuerwehrfahrzeug ausgelegt. Im
Winter sind die StraRen und Aufstellflachen der Feuerwehr von Schnee und Eis freizuhalten.

Die Zufahrtsmdglichkeiten zu den landwirtschaftlichen Flachen bleiben weiterhin bestehen.
Der nérdlich angrenzende Feldweg wird in seinem Ausbauzustand belassen.

5.4 Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Léschwasser, Strom, Telekommunikation) kann iber den Ausbau
der vorhandenen Leitungen erfolgen.

Alle Versorgungstrager werden bezlglich der Versorgung des Gebietes im Zuge des
Verfahrens zum Bebauungsplan rechtzeitig beteiligt (3 Monate vor Beginn der Bautatigkeit).

Die bestehenden 20-kV und 0,4-kV-Kabel der Bayernwerk AG sind mit ihrem
Schutzzonenbereich von je 0,5 m beiderseits der Trassenachse zu beachten. Der
Grinordnungsplan berticksichtigt den Abstand (nach DIN 18290) von 2,5 m zu Baumen und
Straucher.

Fir die Versorgung des Gebiets ist eine neue Transformatorenstation erforderlich und es
wird eine Flache von 30 m? im Bereich der Parzellen 18 und 25 eingeplant.
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5.5 Entsorgung

Das neue Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert. Dabei wird das Schmutzwasser der
Parzellen (ber einen neuen ErschlieBungskanal in die bestehende Kanalisation in
Unterwiesenacker eingeleitet. Dabei muss die geplante Kanalisation an die bestehende
Vakuumkanalisation in einem Ubergabeabschnitt angeschlossen werden.

Das Regenwasser der Parzellen und der ErschlieRungsstraRe wird tber einem
Regenwasserkanal zwei neuen Regenriickhaltebecken zugefuhrt. Von dort wird es
gedrosselt einen bestehenden Entw&sserungsgraben zugefihrt, der das Wasser in den
Muhlbach ableitet. Hierfur ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Die Abfallentsorgung wird zentral Gber den Landkreis geregelt. Dabei mussen die Abfall- und

Wertstofftonnen an der neuen ErschlieBungsstraie bereitgestellt werden. Die Entsorgungs-
fahrzeuge kénnen in die neue ErschlieBungsstraRe einfahren (RingstraRe).

5.6 Wasserwirtschaft

o Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung und die Léschwasserversorgung ist sichergestellt.
Im Baugebiet werden Ober- und Unterflurhydranten (Verhéltnis 2/3 zu 1/3) in einem
maximalem Abstand von 150 m an einer Ringleitung errichtet. Die Parzellen werden vor der
Bezugsfahigkeit an die Wasserversorgung angeschlossen.

o Schutzgebiete

Durch das neue Baugebiet werden keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete beriihrt.
Es sind keine Wasser- und Heilquellenschutzgebiete betroffen. Das Vorhaben liegt
auerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fiir die Wasserversorgung.

° Abwasserentsorgung, Gewasserschutz: siehe oben

o Bodenversiegelung
Die Bodenversiegelung ist soweit wie méglich zu beschriénken, z.B. durch wasserdurch-
|&ssige Beldge in den Zufahrten

o Bauvorhaben im Grundwasserbereich / Schichtenwasser / Quellwasser

Derzeit liegen noch keine Bodenaufschllsse vor. Der Bodenaufbau, die Sickerfahigkeit des
Bodens sowie der anstehenden Grundwasserhorizont wird durch eine Baugrund-
untersuchung gepriift. In dem hangigen Gelande ist mit austretendem Schichtenwasser zu
rechnen. Die BaumaRnahmen sind entsprechend zu schiitzen.

o Gewasser

Oberflachengewasser sind durch das neue Baugebiet nicht tangiert. Das nachste Gewasser
stellt der Muhlbach dar. In diesem wird gedrosseltes Niederschlagswasser abgeleitet. Dabei
wird der natirliche Abfluss, der derzeit aus den Flachen stattfindet, nicht erhoht. Fur die
Einleitung in den Mduhlbach, die Niederschlagswasserableitung und die Regenriick-
haltebecken ist ein eigenes Wasserrechtsverfahren durchzuftihren.
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o Oberflachenwasserabfluss

Das neue Baugebiet befindet sich in der Ortsrandlage. Im nordwestlichen Bereich ist ein Teil
der AuRenflachen zur kinftigen Wohnbebauung hin geneigt. Deswegen sind die Gebaude
entsprechend gegen wild abflieBenden Oberflachenwasser und Wasser aus der
Schneeschmelze zu sichern.

5.7 Immissionsschutz

Das neue Baugebiet liegt in Ortsrandlage und kann dadurch vortibergehend durch Geruchs-,
Staub- und Larmimmissionen beeintrachtigt werden, die auch bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehen. Diese Beeintrachtigungen sind
aber nicht standig, sondern nur voriibergehend vorhanden.

Sonstige Beeintrachtigungen aus bestehenden Gewerbebetrieben und landwirtschaftlichen
Betrieben sind derzeit nicht bekannt.

Ubergeordnete StralRen (hier Staatsstralle St 2240) tangieren das neue Baugebiet nicht.

5.8 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des neuen Baugebietes wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
beendet. Die Zufahrtsmoéglichkeiten zu den anschlieRenden landwirtschaftlichen Grund-
stiicken bleiben weiterhin erhalten.
Waldbesténde sind nicht betroffen.

Bei der Bepflanzung der Privatparzellen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten.
Die Lichtraumprofile fir die Strallen und Wege werden beachtet.

5.9 Naturschutz und Landschaftspflege

Im derzeit in Aufstellung befindlichen Umweltbericht fur den Bebauungsplan werden die
Beeintrachtigungen auf die verschiedenen Schutzglter beurteilt und entsprechende
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen festgelegt.

Die im Baugebiet bestehenden Biotopheckenstrukturen werden auf Privatgrund soweit wie
maoglich erhalten. Im Bebauungsplan werden dazu entsprechende Festsetzungen getroffen.

AuRerdem werden die éffentlichen und privaten Begriinungen und Bepflanzungen geregelt.

5.10 Klimaschutz

In der Bauausfiuihrung soll im privaten sowie im 6&ffentlichen Bereich auf Malinahmen des
Klimaschutzes geachtet werden (§ 1a Abs. 5 BauGB). Danach soll den Erfordernis des
Klimaschutzes sowohl durch Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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Dazu gehéren unter anderen:

e Gebdude mit méglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehduser’

e Nutzung alternativer Energien (z.B. Erdwarme, Solarenergie, KWK-Anlagen, Mini-
BHKW), Vermeidung der gegenseitigen Verschattung durch Abstandsregelung

e bei Méglichkeit Anschluss an ein Fernwarmenetz

e Regenwassernutzung als Brauchwasser

e moglichst geringe Versiegelung der Zufahrts- und Hofflachen, um dadurch eine
hoéhere Versickerung zu erméglichen

e Versickerung von Dachflachenwasser und evtl. Oberflichenwasser der StraRen

e Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Griinflachen, Begriinungen von Wanden
und Flachdéchern zur positiven Unterstitzung des Kleinklimas

e Begrenzung der Versiegelung durch angepasste 6ffentliche StraRenflachen

o Bei neuer StralBenbeleuchtung auf méglichst energiesparende Modelle achten

Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Sudausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fur die Gebadude zu optimieren. Es wurden keine Festsetzungen zur
Gebaudeausrichtung getroffen, wie sie nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB méglich wéren. Bei der
Errichtung von Solaranlagen wird aus brandschutzfachlicher Sicht darauf hingewiesen die
Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und den Wechselrichter einen F90 Kanal mit der
Moglichkeit zur Stromunterbrechung an geeigneter Stelle (leicht zugénglich fur die
Feuerwehr) zu errichten.

Es besteht die Mdglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ein Verbrennungsverbot in

bestimmten Gebieten fir bestimmte luftverunreinigende Stoffe einzufiihren die nicht oder
nur beschréankt verwendet werden durfen.

6. Stiddtebauliche Zielsetzungen

6.1 Bebauungsstruktur

Das Baugebiet wird als ,Alilgemeines Wohngebiet’ mit einer Grundflachenzahl GRZ von max.
0,4 und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,6 festgesetzt.

Es wird eine zweistdckige Bebauung mit verschiedenen Baustilen angestrebt. Die
entsprechenden Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan regeln die

Bauhothe (festgesetzte Wandhohen)

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude
Dachgestaltung

Bebauungsformen

zulassige Aufschittungen und Abgrabungen

Héhe der Einfriedungen und Stlitzmauern
Bepflanzungen und Eingriinungen im Privatbereich

Einen wichtigen gestalterischen Beitrag zur Gestaltung des Gebietes wird die Erhaltung der
bestehenden Heckenstrukturen im Baugebiet leisten.
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6.2 Flachenermittlung

Gesamtflache 35.080 m2 100 %
davon

StraRenflachen neu und Bestand 4.400 m2 125 %
Regenriickhaltebecken 4.240 m2 12,1 %
Offentliche Grunflachen 3.830 m2 10,9 %

(Mulde, Grunstreifen, Bankette)

Parzellenflachen 22.610 m2 64,5 %

6.3 Wohnbauflache und Einwohnerzahlen

e Mindestanzahl der Wohneinheiten: 26 Parzellen

e Anzahl der Einwohner
26 Parzellen x 2 bis 3 Einwohner = 52 bis 78 Einwohner

Werden auf versch. Parzellen zwei Wohneinheiten errichtet, wird sich die Zahl der
Einwohner entsprechend erhéhen.
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Il BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

1. Bodenschutz

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehdrt zundchst der Schutz
vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen
stattfinden, ist der naturliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beein-
trachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

2 Schutzzonen entlang Leitungen

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Min-
destabstdnden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Gehdlzpflanzun-
gen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder be-
seitigt werden muissen.

Die Einhaltung von Grenzabstdnden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftli-
cher Konflikte.

4. Offentliche und private Griinflichen im Baugebiet

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten privaten und
offentlichen Grunflachen (einschlieRlich des Gehélzerhalts) erfilllen eine Reihe Okologischer
und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

° Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen
Grinflachenanteils im Baugebiet

o visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukérper in die ortliche Si-
tuation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

° Verbesserung des Siedlungsklimas

° in gewissem Umfang Ruckhalte- (bzw. Versickerungs-)flache fur auf den Baugrund-
stlicken anfallendes Oberflachenwasser

o Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

o Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdaume von Pflanzen und
Tieren; zusétzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir
Gehélzbewohner

° Verminderung  der  Barrierewirkung  hinsichtlich des  Ausbreitungs- und
Wandervermégens von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgrinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro
300 m? Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei gewahit
werden.

Durch die Festsetzung, dass die BegrunungsmaRnahmen im Zusammenhang mit den Er-
schlieBungs- und sonstigen BaumaRnahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzungen
der Mindestpflanzqualitdten soll dafir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen
maoglichst friihzeitig ihre Funktionen erfillen kénnen.
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Die mittlere Hecke ist, soweit nicht Zufahrten hergestellt werden mussen, zu erhalten (siehe
Planzeichnung Bebauungsplan). Damit gehen zwar erhebliche Lebensraumfunktionen durch
die Realisierung der umliegenden Bebauung verloren. Dennoch kann, auch wenn die
Gehodlzstruktur  zuklinftig innerhalb der Siedlung liegen, dennoch ein Teil der
Lebensraumqualitdten erhalten werden. AuRerdem sind bereits von Anfang an visuell
wirksame Strukturen im Baugebiet vorhanden, die das Ortsbild erheblich aufwerten.

Die ebenfalls sehr wertvolle Hecke am Nordrand kann vollstédndig erhalten werden. Diese
hat auch weiterhin nach Norden uneingeschrankten Kontakt zur freien Landschaft, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass die Lebensraumfunktionen, trotz Benachbarung
zum Baugebiet im Suden, weitgehend aufrecht erhalten werden kénnen.

Die mittlere stidliche Hecke, ebenfalls sehr wertvoll, kann im &stlichen Teil in jedem Fall
erhalten werden (im Bereich des landwirtschaftlichen Gebaudes). Im westlichen Teil ist im
Bereich des geplanten westlichen Regenruckhaltebeckens, das Erfordernis einer
Beseitigung der Hecke nicht auszuschlieRen. Es wird jedoch versucht, die Hecke zu
erhalten. Sollte eine Beseitigung im Zuge der Baumalnahmen unumganglich sein, wird die
Ersatzpflanzung einer 2-3-reihigen Hecke aus heimischen und standortgerechten
Geholzarten festgesetzt. Die Hecke am Sidrand kann erhalten werden. Sie wird an der
Stdostseite durch Pflanzung einer 2-reihigen Hecke verlangert. Hier sind ebenfalls nur
heimische und standortgerechte Gehdlzarten zuldssig wie bei der Heckenpflanzung am
Baugebietsrand im Nordwesten (auf privater Grinflache) als auch im Nordosten zur
Verlangerung der nérdlichen Hecke auf éffentlichen Grunflachen.

Im Sudosten werden im Bereich des Regenriickhaltebeckens bzw. entlang der Stralle ,Zum
Golfplatz“ auRerdem noch Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung als Baumreihe gepflanzt.

5. Ausgleichsflichen auf Flurnr. 354, Gemarkung Deusmauer, Flurnr. 542 und 552
in Rudenshofen, Flurnr. 1450 Gemarkung Giinching

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen werden in den grinordnerischen Festsetzungen und
den entsprechenden Planzeichnungen verbindlich festgesetzt. Die Ausgleichs-
/Ersatzmafnah-men werden allen Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs verbindlich
zugeordnet.

Folgende MaRRnahmen werden festgesetzt:

o Flur-Nr. 354 der Gemarkung Deusmauer

Lage, derzeitiger Zustand:

nordlich bzw. nordwestlich Deusmauer, an der Westseite der Kreisstrale NM 37; innerhalb

des Naturschutzgebiets ,Deusmauer Moor® und des FFH-Gebiets ,Talmoore an der
Schwarzen Laaber”; derzeit relativ intensive Grlinlandnutzung

MaRnahmenkonzept:
Anlage flacher Seigen, Griinland extensiv

° Flur-Nr. 542 und 552 der Gemarkung Rudenshofen

Lage, derzeitiger Zustand:

westlich Rudenshofen, im Talbereich des Frauenbachs; derzeit Grunlandnutzung (relativ
intensiv), angrenzend Frauenbach, der eine gewisse Gewdasserdynamik aufweist; 6stlich
angrenzend Kalkmagerrasenhénge
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MaRnahmenkonzept:

Extensivierung des Grunlandes, 5 m-Pufferstreifen am Bach mit Pflanzung von
Weidenstecklingen; Einbeziehung in das Beweidungskonzept des Wanderschafers

o Flur-Nr. 1450 der Gemarkung Giinching

Lage, derzeitiger Zustand:

nordlich Krondorf (Stadt Velburg), westlich der A 3; derzeit als Gruinland relativ intensiv bis
maBig intensiv  genutzt;  Teilfliche ist  bereits = Kompensationsfliche,  mit
Obstbaumpflanzungen; vereinzelt bereits vorhandene Gehdélzbestiande im Umagriff

Malnahmenkonzept:

mind. 3-reihige Heckenpflanzung auf der siidwestlichen Teilflache, Altgrasfluren zum Acker,
Grlnlandextensivierung; nordéstliche Teilflache: Pflanzung von Obsthochstammen,
3-reihige Hecke zum Wildacker, Griinlandextensivierung

zusatzliche Pflanzung von 5 Obsthochstammen auf der bestehenden Ausgleichsflache (in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde)

Mit Durchfihrung der MaRBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die
vorhabensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und dem Landschaftsbild ausreichend
kompensiert werden.

e - Flur-Nr. 701/19 der Gemarkung Velburg

Lage, derzeitiger Zustand:

nérdlich von Velburg, 6stlich der KreisstraRe NM 1; bisher als Acker genutzt, mittlerweile
aufgeschittet (leicht Uberwdlbt) und brach

MaRnahmenkonzept:
mind. 2-3-reihige Heckenpflanzung an der Nordseite zur landwirtschaftlich genutzten

Flache, mit Entwicklung von Altgrasfluren; Pflanzung von Obsthochstammen, Griinland-
extensivierung

Mit Durchflhrung der MaRBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die
vorhabensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und dem Landschaftsbild ausreichend
kompensiert werden.
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Offentliche Bekanntmachung der Stadt Velburg

Bauleitplanung

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan BG-Unterwiesenacker
"Zum Setzer" mit paralleler Flichennutzungsplaninderung Deckblatt 32

Der Stadtrat der Stadt Velburg hat mit Beschiuss vom  13.10.2016 den  Bebauungsplan BG-
Unterwiesenacker "Zum Setzer" mit paralleler Flachennutzungsplananderung Deckblatt 32 als
Satzung beschlossen. Dieser Beschluss wird hiermit gemaR § 10 Abs.3 des Baugesetzbuchs
(BauGB) ortstiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Der Geltungsbereich ist im nachfolgenden Plan ersichtlich:

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begrindung sowie die zusammenfassende Erklarung
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Grunden der
Plan nach Abw&gung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde, bei der Gemeinde wéhrend der allgemeinen Dienststunden
(Montag bis Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und Donnerstag von 13.30 Uhr bis 17.30 Uhr) im
Rathaus der Stadt Velburg, Nebengebaude Burgstrale 2, Zimmer 1 einsehen und tber deren Inhalt
Auskunft verlangen. Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,
2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Fiachennutzungsplans,
3. nach § 214 Abs.3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs und
4. nach § 214 Abs. 2a im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegenuber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begrinden soll, ist darzulegen. Auierdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs.3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fur nach den §§ 39
bis 42 BauGB eingetretene Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Vermogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigeflhrt wird.

%55 Velburg, den 12.04.2017 Anschlag an die Amtstafeln:
angeschlagen am 12.04.2017 )
// y , abgenommen am 8.5, /f?@l&,
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