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1.

Ausgangssituation

Das Grundsttick Fl.-Nr. 76/1 mit ca. 999 mz2 liegt am westlichen Ortsrand von GleilRen-
berg. Das trapezformige Grundstick hat eine ca. 3,5 m breite Zufahrt vom Flurweg
FI.-Nr. 80. Die restliche Grundstlicksgrenze wird von einer Hecke dominiert, die als Aus-
gleichsflache ausgewiesen ist.

Das Grundsttick liegt im Rickbereich der Hausnummer 78.

Das Gebiet wird begrenzt:

e |Im Westen und Norden durch die Wiese mit Baumreihe der Fl.-Nr. 76.
¢ |m Osten durch das Wohnanwesen Haus-Nr. 78, FI.-Nr. 75/2.

e Suden durch die Hecke als Ausgleichsflache und den Flurweg Fl.-Nr. 80 und das
auf der anderen Seite anschlieRenden Wohnanwesen Haus-Nr. 80, Fl.-Nr. 390/1.

Die bestehende gemeindliche Ausgleichsflache grenzt an den Geltungsbereich als
Biotophecke zwischen dem Baugrundstick und dem Flurweg.

Die Ausgleichsflachen aus der Kartierung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass fur die Planung die in der Natur vorkommen-
de Lage nach BestandsaufmafR bertcksichtigt wird, um die Ausgleichsflachen zu
schitzen und zu erhalten.
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2.

Veranlassung

Die Grundstuckseigentumer der FI.-Nr. 76/1 planen fir sich ein Einfamilienhaus mit
Carport bzw. Garage in der Sudhalfte der Flache.

Das Grundsttick wird derzeit als Aulienbereich eingestuft. Die Einbindung in die Orts-
lage ist jedoch gewahrleistet durch die anschlieBenden Wohngebaude Haus-Nrn. 76,
78 und 80.

Durch den Erlass der Einbeziehungssatzung wird die Flache in die im Zusammenhang
bebaute Ortslage einbezogen und ergibt einen harmonischen Abschluss der Ortsla-

ge.

Flachennutzungsplan

Die Einbeziehungsflache ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
bezeichnet.

Die angrenzenden Flachen der Ortslage sind als Wohnbauflachen ausgewiesen.

Die Flache selbst ist Teilflache einer Futterwiese im Ubergang zwischen Wohnbebau-
ung und Aul’enbereich.

Das Grundstiick wird als Erganzung zu den Nachbarflachen in die Wohnbauflache
mit einbezogen. Eine redaktionelle Anderung des Flachennutzungsplanes wird durch
die Gemeinde vorgenommen.

‘-._ =

Ausschnitt derzeit rechtskraftiger FNP
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5.

Erschliel3ung

Die ErschlieBung erfolgt von der ErschlieBungsstralle Fl.-Nr. 80 Uber die bereits be-
stehende Zufahrt durch die Ausgleichsflache.

Um eine weitere Zerschneidung der vorhandenen Grlnstruktur zu vermeiden, wird
ein Einfahrtsbereich festgesetzt.

Die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt mit Hebeanlage im
Trennsystem. Die Kanale werden dann aber zusammengefasst und in das vorhande-
ne Mischsystem eingeleitet. Naheres dazu siehe unter Punkt 5.8 Abwasserbeseiti-
gung.

Die notwendigen Sparten Trinkwasser, DSL, Telekom und Stromversorgung kénnen di-
rekt von der ErschlieBungsstralBe aus zum Neubau verlegt werden.

Begrindung zu den Festsetzungen

Zu 1. Art der baulichen Nutzung

Zu 2.

Das Einbeziehungsgrundstick wird, angepasst an die angrenzende Bebauung, als
Allgemeines Wohngebiet WA eingestuft, da es weder fur landwirtschaftliche noch fur
gewerbliche Zwecke genutzt werden soll.

Mal der baulichen Nutzung

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

EG-FFH

Die ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe wird fur das Hauptgebaude als NN-H6he mit
einer moglichen Abweichung von + 0,20 m festgelegt. Dies dient der Anschlussmog-
lichkeit der Bebauung an die vorhandene Kanalisation und die Einbindung in die um-
gebende Landschaft. Durch die Hohendifferenz zur ErschlieBungsstralle Fl.-Nr. 80 ist
ein Anschluss an den Mischwasserkanal nur mit Hebeanlage maglich.

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

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

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

Uber die Festlegung der Trauf- und Firsthohen werden die Gebaude in der GroRke so-
weit beschrankt, dass sich die Baukdrper in die umgebende Bebauung und die be-
reits jetzt vorhandenen groR3kronigen BaAume und Strauchern in den Ausgleichsfla-
chen einfligen.

Dachformen

Aufgrund der Lage am Ortsrand und neben weiteren Wohnh&ausern werden die
Dachformen fur das Hauptgebaude auf Satteldacher, versetzte Pultdacher und fla-
che Pultdacher eingeschrankt. Die Pultdacher werden aufgrund der groReren Flache
fur Solaranlagen zugelassen. Bei dem Garagengebaude sind aullerdem begriinte
Flachdacher zugelassen.
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Zu 3.

Begriinte Flachdacher
Um die Oberflachenwasserpufferung und Rickhaltung zu optimieren, wird dabei fur
Flachd&acher eine Dachbegriinung festgesetzt.

Dachfarben
Bei der Festlegung der Farben fur die Ziegel und Dachsteine wird die Einbindung in
die Umgebung mit roter bis rotbrauner Farbgebung eingehalten.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

Zu 6. Verkehrsflachen

Die bestehende Zufahrt zum Grundstluck fuhrt tUber die 6ffentliche Ausgleichsflache.
Da es sich dabei um die einzig mogliche Zufahrt zum Grundstiick handelt, wird der
Zufahrtsbereich exakt festgesetzt.

Beim Scopingtermin mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde von dieser zugestan-
den, dass fur die Bauphase die Einfahrt von 4 m auf 6 m verbreitert werden darf.
Nach Ende der Bauphase ist die Ausgleichsflache wieder nachzupflanzen und die
Anwachspflege durchzufuhren. Um die Griunstrukturen nicht weiter zu zerschneiden,
ist es nicht zulassig, weitere Zufahrten zu den Baugrundstiicken zu errichten.

Fur die Zufahrten und alle AuRBenbereichsflachen sind nur versickerungsoffene Belage
und nur in moglichst kleiner Flachenausdehnung zulassig.

Zu 8. Abwasserbeseitigung - Regenwasserriickhaltung - Regenwasserversickerung

Zu 9.

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

Zur Oberflachenwasserriickhaltung und Entlastung des gemeindlichen Mischwasser-
kanales wird das Oberflachenwasser zun&achst in einer mindestens 6 m3 grofen Re-
genwasserzisterne gesammelt und als Brauchwasser im Haus fur Toilettenspulung,
Wasche u. a. passende Nutzungen verwendet und zur Gartenbewé&sserung genutzt.

Durch Versickerung im Grundstick und oberflachiges Ableiten von Oberflachenwas-
ser uber Grunflachen soll die Grundwasserneubildung verbessert und Regenwasser,
soweit moglich, dem naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden.

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

Grunflachen
Bisher wurde der Bereich des Baugrundstiicks als Grinflache genutzt.

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

Es wird die Vereinfachte Vorgehensweise entsprechend der Checkliste angewandt.
In der Checkliste (siehe nachste Seite) konnen alle Fragen bejaht werden, so dass
keine zusatzlichen Ausgleichsmalhahmen auszuweisen sind.

Die notwendigen MalRnahmen zur Eingriinung werden im Rahmen der Grunordnung
zur Einbeziehungssatzung festgesetzt.
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Checkliste zur Vereinfachten Vorget ise in der Eingriffsregelung

0 Pi g 1gen ja nein
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grilnordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestelit. .
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2, u. 3. BayNatschG)
1. Vorhabenstyp ja nein
1.1 GroBe des Geltungsbereichs .

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groBer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO). .

Arnt des Vorhabens: WA ............................

1.3 MaR der baulichen Nutzung .
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume ja nein

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flr Natur und Landschaft haben;
Flachen hoherer Bedeutung wie
Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1}, .
Schutzgebiete im Sinne der & 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
Gesetzlich geschiitzte Biotope baw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauur lan sind geeig Mafnah zur Durchgrinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. 2.B. Anlage 2) vorgesehen. .

3. Schutzgut Boden und Flache ja nein

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Ma@-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungsform) im
Bebauungsplan begrenzt. .

4. Schutzgut Wasser ja nein

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfihrende Schichten (Hangschict ) und .
regelmalig Oberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine maglichst flachige Versickerung, z. B. durch begrinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Varkehrsflachen und Stellplatze erhalten .

wasserdurchlassige Belé'ge,
tung Graben

Art der MaBnahmen #

5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtat.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ain zugehdriges .
Kaltluftentstehungsgebiet mafgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ia nein
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. .

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken/ .
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (2.B. Kuppe mit Kapelle
o.i.), malgebliche Erholungsraume werden bertcksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Manahmen vorgesehen .
(vgl. 2.B. Anlage 2).

Vool

Sind alle
Fragen mit ,ja"
beantwortet,
besteht kein
weiterer Aus-
gleichsbedarf!
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Zu 13. MalRhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Um-

weltauswirkungen

Die vorhandenen Gehdlzstreifen und Baume, auch aullerhalb der ausgewiesenen
Ausgleichsflache, sind zu erhalten und in ihrem Bestand nachhaltig zu sichern.

Das Grundstuck ist zum studlichen Rand hin bereits gut eingegriint. Diese Hecken- und
Geholzstrukturen mussen alle erhalten bleiben, da sie Teil einer ausgewiesenen Aus-
gleichsflache sind.

Die Abgrenzung des Baugrundsticks zur restlichen Griunflache auf Fl.-Nr. 76 erfolgt
am Westrand mit einer Reihe Obstb&ume. Die Sorten sind aus der Liste in der Satzung
unter 13. zu entnehmen.

Der Nordrand kann entweder eine 3 m breite zweireihige Hecke aus heimischen Ge-
holzen bepflanzt werden oder es werden stattdessen zwei weitere Obstbaume mit
entsprechendem Grenzabstand gepflanzt. Die Sorten sind aus der Liste in der Sat-
zung unter 13. zu entnehmen.

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

Schutz von Insekten und Fledermausen vor negativen Einwirkungen durch AuRenbeleuch-

tung

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

Eine Verkapselung der Leuchtkorper wird empfohlen, damit keine Insekten eindrin-
gen kdnnen und dann in der Lampe verenden.

Durchlassigkeit von Einfriedungen im Bodenbereich

Da die Grenzen des Baugrundsttickes an Wiesen und Ausgleichsflachen anschlielen,
werden fur die Errichtung der Zaune Vorgaben zur Vermeidung von Sockeln festge-
setzt.

Die Zzaune kénnen bodentief ausgefuhrt werden, damit die zulassige Haltung von
Kleintieren wie Enten oder Hihnern mdglich ist, und diese den heimischen Beutegrei-
fern nicht zum Opfer fallen.

Lediglich die Einzaunung der Ausgleichsflache ist nicht zulassig.

Zu 8 4 Hinweise

6.

Es wird mit allgemeinen Hinweisen auf bestehende Landwirtschaft, Kulturdenkmale
mit bodendenkmalpflegerischen Aspekten, Bodenschutz und Altlasten hingewiesen.

Umweltbericht

Auf Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB verzichtet.

Aufgestellt Buro Frieder Miller-Maatsch, Burghaslach, den 06.11.2023.
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