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3. Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplan
im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

Baugebiet ,,Am Finkenherd Siid“
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Stadt Velburg Begrundung

3. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplan Satzung
Baugebiet ,Am Finkenherd Sud* Stand 09.03.2017
Stadt Velburg

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungs- und
Griinordnungsplan ,,Am Finkenherd Siid“ in Velburg

1. Anlass der Planung

Die Stadt Velburg méchte den giltigen Bebauungsplan ,Am Finkenherd Siid“ durch ein 3.
Deckblatt a&ndern. Das Anderungsverfahren wird nach §13 BauGB durchgefiihrt. Es ist der
westliche Teil des urspringlichen Geltungsbereichs betroffen. Dabei soll weiterhin ein
allgemeines Wohngebiet entstehen, allerdings mit einer geanderten ErschlieBungsstrale
und einen neuen Parzellierung. Die Anderung ist unteranderem notwendig, da der Stadt
zahlreiche Bauanfragen vorliegen, aber in diesen und anderen Ortsteilen keine verfiigbaren
Bauflachen mehr zur Verfiigung stehen. Mit der 3. Anderung des vorliegenden Bebauungs-
und Grinordnungsplan ,Am Finkenherd Siid“ soll durch entsprechende Festsetzungen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geregelt werden.

2. Bestehende Bauleitplanung

Grundlage fir die Bauleitplanung ist der glltige qualifizierte Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan ,Landschaftssiedlung Am Finkenherd Sud“. Der Satzungsbeschluss
erfolgte am 9.9.1999 und die Bekanntmachung am 01.03.2000.

Die 1. Anderung erfolgte am 13.12.1999 und die 2. Anderung (im §13a-Verfahren) im Juli
20089.

Gultig ist der Flachennutzungsplan der Stadt Velburg in der Fassung von 14.02.1977,
dessen letzte Anderung durch das Deckblatt Nr. 38 ,Allgemeines Wohngebiet, Am
Finkenherd Sud* am 25.10.2016 geéndert worden. Dabei wurde parallel zur 3. Anderung des
Bebauungs- und Grinordnungsplan Baugebiet ,Am Finkenherd Sid* wurde der
Flachennutzungsplan redaktionell angepasst.

2.1 vorgesehene Bauentwicklung

Das Baugebiet ,Am Finkenherd Sud’ soll zur Deckung des Bedarfes an Bauparzellen als
Allgemeines Wohngebiet' (WA) ausgewiesen werden. Die Parzellen werden zum grofRen
Teil an Bauwillige aus dem Stadtgebiet vergeben. Derzeit liegen schon zahlreiche
Bauanfragen bei der Stadt fir Einfamilienhauser vor.
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Die Flachen sollen mit Einzel- und Doppelhduser bebaut werden. Mehrfamilienhauser sind
im Bereich des allgemeinen Wohngebiets nicht vorgesehen. Vorgesehen ist die Aufteilung in
ca. 14 Parzellen mit ca. 600 bis 1.200 m? Flache fur Einfamilienhauser. Geht man von einer
Einwohnerdichte von 2-3 Personen pro Flurstiick aus, ist damit ein Einwohnerzuwachs von

ca. 28 bis 42 Personen im Endausbau zu erwarten. Ein Bauzwang von 5 Jahren ist
vorgesehen.

3. Bestandssituation

3.1 bisherige Nutzung, naturschutzfachliche Aussagen

Die Flachen im Geltungsbereich werden derzeit, falls sie nicht als Verkehrsflache (Flurweg
und Ottfired- Schmldt -StraRe) dienen, landwirtschaftlich genutzt.

Im kunftigen Baugebiet liegen keine Biotope. Das néchstgelegene Biotop liegt nérdlich des
Anderungsbereich (Flachlandbiotop mit dem Ident: 6736-0014-004 Gehélze stdlich von
Velburg)

3.2 Lage und GréRe des Planbereiches

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Velburg und grenzt an die Ottfried-
Schmidt-Strale im Suden an. Nordéstlich der Fléche liegen landwirtschaftliche Nutzflachen,
im Sitden, Osten und Norden wird das Gebiet durch die bereits bestehende Bebauung
(aIIgemelne Wohngebiete und Gewerbegebiet im Norden) umgrenzt.

Der nachste Vorfluter ist der Frauenbach, der in Nordsudrichtung die Ortschaft durchflieRt
(ca. 300 m Entfernung vom Baugebiet). Die Ortsmitte liegt ca. 200 m Luftlinie siidéstlich vom
Baugebiet entfernt.

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich:

Flursticksnummer Nutzung

948 ' landwirtschaftliche Nutzflache

949

1088 Heckenstruktur

948/2 landwirtschaftlicher Weg

949/7 )

2246 : Teilflache ,Ottfried-Schmidt-Stralke*

Die GréRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,3 ha.

Das Gelande ist hangig, es fallt von Siiden nach Norden ab (522 m U NN bis 517 m . NN).
Das Gefalle liegt bei ca. 7 %.
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3.3 vorhandene Bodendenkmaéler / Baudenkmaler

Bodendenkmaler
Im Geltungsbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkmaler.

Nordlich, éstlich und stdlich der Planflache befinden sich drei Bodendenkmaler (siehe auch
Ubersichtskarte):

D-3-6736-0005 Hoéhensiedlung der Urnenfeldzeit und der Fruhlaténezeit,
archdologische Befunde im Bereich der mittelalterlichen
Burgruine Velburg

D-3-6736-0036 Archdologische Befunde des Mittelalters und der frithen
Neuzeit im historischen Stadtkern von Velburg

D-3-6736-0012 Hallstattzeiltiche Siedlung

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

° Art. 8 Abs. 1 DschG:

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

Nimmt der Finder der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder dem Leiter der
Arbeiten befreit.

° Art. 8 Abs. 2 DschG:

Die aufgefundenen Gegenstadnde 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 den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Am Finkenherd Sid“ keine Beeintrdchtigungen flr
Baudenkmaler zu erwarten. Als nachstgelegene Baudenkmaler sind verschiedene Gebaude
in der Altstadt von Velburg zu nennen (ca. 450 m entfernt vom Plangebiet) sowie die Ruine
von Velburg (in ca. 580 m Entfernung).

3.4 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 Sanierungsmalnahmen sind dann nach Vorgabe der Behérden
durchzufihren.
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4, Planungen und Auswirkungen

4.1 MaRnahme fur den Gemeinbedarf

Im Baugebiet sind ein Kinderspielplatz und 6ffentliche Grinflaichen im Westen des
Baugebiets vorgesehen.

4.2 Infrastruktur

Die bestehenden Infrastruktureinrichtungen, vor allem Schule und Kindergarten der Stadt
Velburg, kénnen den aus dem neuen geplanten Baugebiet zu erwartenden Einwohner-
zuwachs aufnehmen.

4.3 StralRenerschlieRung

Die Anbindung des Baugebietes an das StraRennetz ist von der Ottfried-Schmidt-StraRe
vorgesehen. Die ErschlieBung des Baugebiets selber soll durch eine RingstralRe erfolgen.
Die Eckausrundungen und Einmiindungsradien der ErschlieBungsstralle sind fur ein 3-
achiges Mull- bzw. Feuerwehrfahrzeug ausgelegt. Im Winter sind die StraRen und
Aufstellflaichen der Feuerwehr von Schnee und Eis freizuhalten. Die Zufahrtsmoglichkeiten
zu den landwirtschaftlichen Flachen bleiben weiterhin bestehen. Der &stlich angrenzende
Feldweg wird in seinem Ausbauzustand belassen.

4.4 \Versorgung

Die Versorgung (Wasser, Léschwasser, Strom, Telekommunikation) kann tGber den Ausbau
der vorhandenen Leitungen erfolgen. Alle Versorgungstrager werden beziglich der
Versorgung des Gebietes im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan rechtzeitig beteiligt
(3 Monate vor Beginn der Bautétigkeit). Innerhalb des Geltungsbereichs verlauft ein 20-kV-
Doppelkabel (NA2XS(F)2Y 3x1x150) von Bayernwerk. Dieses soll im Zuge der ErschlieBung
in die ErschlieBungsstraBe verlegt werden. Des Weiteren verlauft eine private Stromleitung
durch den Geltungsbereich, welche innerhalb der Parzelle 5 durch Leitungsrechte gesichert
wird.

4.5 Entsorgung

Die Abfallentsorgung wird zentral tiber den Landkreis geregelt. Dabei miissen die Abfall- und
Wertstofftonnen an der neuen ErschlieRungsstrale bereitgestellt werden. Die Entsorgungs-
fahrzeuge koénnen in die neue ErschlieBungsstraRe einfahren (RingstralRe).

4.6 \Wasserwirtschaft

° Wasserversorgung
Der Anschluss an die Wasserversorgung und die Léschwasserversorgung ist sichergestellt.
Die Parzellen werden vor der Bezugsféhigkeit an die Wasserversorgung angeschlossen.
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o Wasserentsorgung
Das neue Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Dabei wird das Schmutzwasser der
Parzellen Uber einen neuen ErschlieBungskanal in die bestehende Kanalisation des
Bauabschnitt IV eingeleitet.

Das Regenwasser der Parzellen und der ErschlieRungsstrae wird ebenfalls Gber einen neu
errichteten Regenwasserkanal abgefuhrt. Von dort wird es in das Regenriickhaltebecken im
Suden des Baugebiet Am Finkenherd geleitet.

o Schutzgebiete

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

o Abwasserentsorgung, Gewasserschutz: siehe oben

o Bodenversiegelung
Die Bodenversiegelung ist soweit wie méglich zu beschrénken, z.B. durch wasserdurch-
lassige Beldge in den Zufahrten

J Gewasser

Oberflachengewasser sind durch das neue Baugebiet nicht tangiert. Das nachste Gewasser
stellt der Frauenbach dar. In diesem wird nicht eingeleitet. Das Niederschlagswasser wird in
den angelegten Graben versickert bzw. im Regenwasserkanal gesammelt und in das
bestehende Trennsystem von Velburg aufgenommen.

o Oberflachenwasserabfluss

Das neue Baugebiet befindet sich in der Ortsrandlage. Im nordwestlichen Bereich ist ein Tell
der AufRenflachen von der kinftigen Wohnbebauung weg geneigt. Deswegen sind die
angrenzenden Hange vor wild abflieRenden Oberflachenwasser und Wasser aus der
Schneeschmelze zu sichern.

4.7 Immissionsschutz

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

Sonstige Beeintrachtigungen aus bestehenden Gewerbebetrieben und landwirtschaftlichen
Betrieben wurden durch die Schalltechnische Untersuchung von dem Ingenieurbiro
GEO.VER.S.UM vom 12.12.2016 als vereinbar mit der Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets kategorisiert. Es sind keine aktiven oder passiven Larmschutzvorkehrungen
notwendig. Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm 98 kénnen eingehalten werden. Eine
Anderung der gewerblichen Nutzung kann zu einer hoheren Larmbelastung fihren.

Ubergeordnete Stralen tangieren das neue Baugebiet nicht. Genau wie in der 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Am Finkenherd Sud“ wird erneut darauf hingewiesen, dass fur die
vom militdrischen Ubungsgeldnde (Truppeniibungsplatz Hohenfels) ausgehenden
Emissionen, weder vom Bund noch von den US-Streitkraften Schadens- und
Abwehranspriiche anerkannt werden.
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4.8 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des neuen Baugebietes wird die bisherige Ian‘dwirtschaftliche Nutzung
beendet. Die Zufahrtsmoglichkeiten zu den anschlieRenden landwirtschaftlichen Grund-
stlicken bleiben weiterhin erhalten.
Waldbestédnde sind nicht betroffen.

Bei der Bepflanzung der Privatparzellen sind die gesetzlichen Grenzabstiande einzuhalten.
Die Lichtraumprofile fur die StraRen und Wege werden beachtet.

4.9 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Umweltbericht fur den ersten Bebauungsplan ,Am Finkenherd“ zeigt die
Beeintrachtigungen der verschiedenen Schutzguter auf und regelt die entsprechenden
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. AuBerdem werden die 6&ffentlichen und privaten
Begrinungen und Bepflanzungen geregelt.

Die bisher festgesetzten Griinflichen werden teilweise aus dem Basisbebauungsplan
Ubernommen. Es erfolgen Anpassungen an die gesnderten Verkehrsflichen und
Baugebietsabgrenzungen sowie teilweise neue Zuordnungen von privaten Innengarten und
einer 6ffentlichen Grunflache. Auf der éffentlichen Griinfliche besteht das NieRbrauchrecht
des Siedlervereins. Dieser ist Gegenstand einer privatrechtlichen Satzung fur das Baugebiet
der Landschaftssiedlung. Die sonstigen Festsetzungen zur Griinordnung werden aus dem
urspriinglichen Bebauungsplan tibernommen.

4.10 Klimaschutz

In der Bauausfuhrung soll im privaten sowie im 6ffentlichen Bereich auf MaRnahmen des
Klimaschutzes geachtet werden (§ 1a Abs. 5 BauGB). Danach soll den Erfordernis des
Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dazu gehéren unter anderen:

Gebaude mit méglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehauser’

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
héhere Versickerung zu erméglichen

e Versickerung von Dachflachenwasser und evtl. Oberflichenwasser der StraRen

e Pflanzungen auf privaten und éffentlichen Grinflachen, Begrinungen von Wénden
und Flachdé&chern zur positiven Unterstiitzung des Kleinklimas

e Begrenzung der Versiegelung durch angepasste 6ffentliche StraRenflachen

* Bei neuer StraRenbeleuchtung auf méglichst energiesparende Modelle achten
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Im Bebauungsplan wurde auf eine gute Nord-Sudausrichtung der Parzellen geachtet, um die
Solarnutzung fir die Gebaude zu optimieren. Es wurden keine Festsetzungen zur
Gebaudeausrichtung getroffen, wie sie nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mdglich waren. Bei der
Errichtung von Solaranlagen wird aus brandschutzfachlicher Sicht darauf hingewiesen die
Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und den Wechselrichter einen FO0 Kanal mit der
Méoglichkeit zur Stromunterbrechung an geeigneter Stelle (leicht zugédnglich fur die
Feuerwehr) zu errichten.

5. Stadtebauliche Zielsetzungen

5.1 Bebauungsstruktur

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet’ mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4
und einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,7 festgesetzt.

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

Bauhohe (festgesetzte Wandhéhen)

Stellplatze, Garagen und Nebengebdude
Dachgestaltung

Bebauungsformen

zulassige Aufschittungen und Abgrabungen

Hoéhe der Einfriedungen und Stitzmauern
Bepflanzungen und Eingriinungen im Privatbereich

5.2 Flachenermittlung

Gesamtflache 13.430 m2 100 %
davon
StraRenflachen neu und Bestand 2.750 m2 20 %

(mit Feldweq)

Offentliche Griinflachen 945 m2 7%
(Spielplatz und Grunstreifen)

Parzellenflachen (mit den zwei bebauten) 9.735 m2 73 %

5.3 Wohnbauflache und Einwohnerzahlen

o Mindestanzahl der Wohneinheiten: Parzellen

e Anzahl der Einwohner
14 Parzellen X 2 bis 3 Einwohner = 28 bis 42 Einwohner
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Offentliche Bekanntmachung der Stadt Velburg

Bauleitplanung

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan "Finkenherd Siid" (BA V.),
3. Anderung im vereinfachten Verfahren gem. §13 BauGB;

Der Stadtrat der Stadt Velburg hat mit Beschluss vom  09.03.2017 den Bebauungsplan "Finkenherd
Sud" (BA V.), 3. Anderung im vereinfachten Verfahren gem. §13 BauGB; als Satzung beschlossen.
Dieser Beschluss wird hiermit gemal § 10 Abs.3 des Baugesetzbuchs (BauGB) ortsiiblich bekannt
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Der Geltungsbereich ist im nachfolgenden Plan ersichtlich:

. '8 = Lowa [ El7ED
vvvvv 4 Lis 8 | Private Lesung  [p——

Glosaner Wofgang | oRzoA 'f orzon
‘: :

['s0/wb /PO
|gPD/2D/FD

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung sowie die zusammenfassende Erklarung
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berucksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der
Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewahlit wurde, bei der Gemeinde wahrend 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 Uber deren Inhalt
Auskunft verlangen. Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangelin der Abwé&gung 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 Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,
3. nach § 214 Abs.3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs und
4. nach § 214 Abs. 2a im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegenlber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen. AuRerdem 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 Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigefuhrt wird.

92355 Velburg, den 12.04.2017 Anschlag an die Amtstafeln:
angeschlagen am 12 04 20 /{3

abgenommen am . OA
Kraus, 1. Birgermeister



pindisV 1hsl@ voh prudosminnsiss siosiltushO

o unsleliciust

(W A} "hic bwdaanialT aslgennonsdsB nob v saeridsredapnusing seh pituinsminns a9

E80usB £12 mep nardahiaV netdosinisvey m pmnsheA £

Lt i el IOT EQ 80 now 3'—‘!'4"':?:.' WS e pruaiaVs joeiS vab isnthard el

ofs ‘SJE an Jouss £1E oup navist thigiey rnopounsban S TV A Toud
43 {88 sl erinudxiasan

Ie Sty tomat buw eauirtazaf aze]

e A moogtigunueadall wan ant ~>e:u-%.r-jn exaB 19 er M iosmup

'.‘»,"{_'g" 1,-*8 .“ab f’ﬁ,s' g :.

noneA noEe P

sota i)l sy "-a/’\[ oy DA sl g

?‘”!?‘?'Hiﬂ»u-f ol sz 'N..' AN

S ora LT 1)

A 2y B, ahi g y | phgistacnemonss
i wman i nLBBwWLSA  cogn agidl
& Pl -'!‘T“,.."w. e 5 i)

‘\)‘,‘ T ,.“. “,_‘, 'x

kg =N
3ieite L AL {ﬂ';x.a'ﬁf:"./ feste b o

v EARLAY

RECTH w i

f‘:-f:s WAl prapEes (ioyidrt

Ao WS 2 #opn ans

eyt biy cenantghiel
7 L ath ME ¢ oaet pnupddusio a8

e s

»y‘_'! 15 v

MU IN T

LS e, W T




