Markt Obernzenn

Landkreis Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim

Einbeziehungssatzung gemai
§ 34 (4) 3 BauGB

fUr die

~Egenhausen - Ortserweiterung Schlosswiese Sud*

Planfassung vom 14.04.2021

Planung: MM
Frieder MUller-Maatsch - Landschaftsarchitekt / Stadtplaner o
Markiplaiz2 96152 Burghaslach
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Anlage 2 - BegrUndung

Ausgangssituation

Seite 1 von 6 Seiten



Die Grundsticke Fl.-Nrn. 9/3 und 7/1 haben zusammen ca. 939 m2. Die Teilfldche des
GrundstUcks FI.-Nr. 9 hat ca. 135,5 m?, zusammen ca. 0,11 ha. Der Geltungsbereich liegt
sUdlich des Altortes im Ubergangsbereich zur Neubebauung.

Die Fl&iche wird durch den landwirtschaftlich Weg Fl.-Nr. 88 erschlossen.

Das Gebiet wird begrenzt:

* |m Nordosten durch die Schlosswiese FI.-Nr 7.

¢ |m SUdosten durch den landwirtschaftlichen Flurweg 88.

¢ |Im SUdwesten durch das Wohnbaugrundstick Fl.-Nr. 9/2.

* Im Nordwesten durch den RUckbereich des Anwesens FI.-Nr. 9.

Veranlassung

Der Vorhabentréger mdéchte durch den Erwerb der beiden GrundstUcke Fl.-Nrn. 7/1 und
9/3 ein GrundstUck schaffen und hier seine Wohnr&ume im nérdlichen Gebdude und seine
BUror&umen fUr seine freiberufliche Dienstleistungst&tigkeit auf der Dreifach-Garage in ei-
nem zweiten, sUdlichen, Gebdude errichten. FUr die Kunden und Angesteliten werden aus-
reichend Stellpl&ize im Hof vorgesehen.

Im Fldichennutzungsplan des Marktes Obernzenn ist der Bereich im SUden als Streuobstwie-
se und im Norden als Grinland festgestellt.

Bisher werden beide Teile der Fi&iche als Grinland genutzt. Es sind keine Bestandsbdume
vorhanden.

Im Rahmen der Einbeziehungssatzung soll nun Baurecht fir das GrundstUcke im kUnftigen
Geltungsbereich geschaffen werden.

Da die Fldche derzeit noch als AuBenbereich eingestuft wird, soll durch die Einbeziehungs-
satzung mit der Ausweisung des Baufeldes die GrundstUcksbereiche als nach §34 BauGB
bebaubarer Innenbereich umgewidmet werden.

Die Einbindung in die Ortslage wird gewd&hrleistet folgende Anwesen:

Egenhausen 85 eh. Hofstelle, Wohnanwesen
Egenhausen 87 Neues Wohnanwesen auf FI.-Nr. 9/2
Egenhausen 93 Wohnanwesen

Durch den Erlass der Einbeziehungssatzung kann die FlGche in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil mit einbezogen werden und ergibt eine Abrundung der Orislage.

Das Baufeld grenzt an den Flurweg, der zwischen den Anwesen auf FL.-Nr. 9/2 und 9/1 ver-
lauft. Eine neue ErschlieBungsstraBe ist deshalb nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan des Marktes Obernzenn vom 10.12.2004 ist der Bereich
als Streuobstwiese und Grinland festgestellt. Es befinden sich aber derzeit keine Obstb&u-
de auf den Grundsticken.
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Art der baulichen Nutzung

Die Fldche im Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA eingestuft, da auch
die angrenzenden neueren Anwesen als Wohnanwesen genutzt und auch im Fl&échennut-
zungsplan als W festgestellt wurden. Des Weiteren werden die umliegenden Gebd&ude im
M- wie auch im W-Gebiet als Wohngebd&ude genutzt.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Geschossfléichenzahl (GFZ) und Grundfléichenzahl (GRZ) orientieren
sich an der BauNVO und an der angrenzenden Bebauung in Egenhausen. Bei der GRZ
wird auch auf die GréBe des GrundstUckes eingegangen.

Um eine passende, harmonische Einbindung der Baukdrper in das bestehende Gelénde,
sowie einen Anschluss an die bestehenden Entwdsserungsleitungen zu erreichen, werden
die Erdgeschossfertigfussbodenhdhen fUr die Gebdude festgelegt. Sie beziehen sich auf
die Hohe des Schachtdeckels des im OrtsstraBe liegenden Mischwasserschachtes Nr.
304032 mit einer Hohe von 419,46 m NN.

Die Festlegung der zuldssigen Bauvolumina erfolgt Uber die maximalen Traufwandhdhen,
zusammen mit Firsthéhen, Dachformen und den zuldssigen Dachneigungen. Damit wer-
den auch zweigeschossige Gebdude mdglich, jedoch dann nicht mit an sich ortstypi-
schen, steilen Dachneigungen. Dies wirden bei zweigeschossigen Gebduden, gerade in
der Ortsrandlage zu untypischen, sehr groBen Baukdrpern fUhren.
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Bei eingeschossigen Baukdrpern kdnnen die typischen, steilen Dachneigungen dann auch
mit ausgebautem Dach errichtet werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Gebdudestellung wird durch das Ausweisen des Baufeldes innerhalb des BaugrundstU-
ckes als offen festgesetzt. So kédnnen die Pflanzgebote die Baukdrper von allen Seiten mit
B&umen und Str&uchern umgeben.

Die Dachformen werden auf die ortstypischen Dachformen in Egenhausen beschrénki.
Dies kommt zum Tragen, weil sich die Baufldche an der Nahtistelle zwischen Altort und
Neubebauung befindet. So wird die ortstypische Dachlandschaft erhalten.

Zusditzlich wird festgesetzt, dass bei Gebduden mit versetzten Pultd&chern der hdhere
Dachabschluss die Firsthdhe ist.

Verkehrsflachen

Ziel der Einbeziehungssatzung ist, an die vorhandene ErschlieBung anzuknUpfen und zusdtz-
liche Versiegelungen und StraBenausbauten mdglichst zu vermeiden. Deshalb wird die
GrundstUckszufahrt an die Ostseite gelegt. Hier befinden sich auch die Fidchenfestlegun-
gen fUr die Kundenstellpl&tze. Die Verkehrsfldchen missen versickerungsfahig ausgefUhrt
werden.

Wasserwirtschaft

Amtliche Grundwassersténde sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Sollte bei der Erschlie-
Bung und Bebauung Grundwasser angeschnitten werden, so ist bereits fir eine voriberge-
hende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Wasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiet.

Grinordnung

FUr die Festlegung des naturschutzrechlichen Ausgleiches nach BNatschG wird der Leitfa-
den zur Eingriffregelung in der Bauleitplanung 'Bauen im Einklang mit Natur und Umwelt’
angewandt.

Es wird das im vorgenannten Leitfaden dargestellte Vereinfachte Vorgehen und die
Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise angewandt. Die notwendigen MaBnahmen
zur Kompensation und zum Ausgleich werden im Rahmen der Grinordnung zur Einbezie-
hungssatzung festgesetzt. In der Checkliste kdnnen alle Fragen bejaht werden, so dass kei-
ne zus&izlichen AusgleichsmaBnahmen auszuweisen sind.

Ca. 10,5 m Hecke der bestehenden Okokatasterfidiche ragen in das Grundstick hinein.
Da die Hecke hier noch nicht 8kologisch wirksam ist, kann ein Teilstick der Hecke von

7.5 m, insgesamt 25 m2, mit dem Faktor 1,0 nach der Grundsticksgrenze abgeknickt und
entlang der nérdlichen Grenze neu angepflanzt werden. Dieser Bereich wird sich dann ei-
nige Jahre nach der restlichen Hecke auf Fl.-Nr. 7 entwickeln.
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Abb. 2: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen Einbeziehungssatzung
0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Egenhausen -
Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestelit Oriserweiterung
(differenzierte Bearbeitung des Griinordnungsplans nach Art. 3 Absatz 2 - 4 Schlosswiese Sud
BayNatschG). Wja [Jnein
1. Vorhabenstyp
11 Art der baulichen Nutzung Wja Onein
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §3 BauNVvO), Ast des Vorhabens:
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO)? WA
1.2 ManB der baulichen Nutzung ;
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréBer als 0,3 sein. @ [d nein
2. Schutzgut Arten und Lebensraume
2.1 Im Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fir Natur Wja [ nein
und Landschaft haben; Fldchen héherer Bedeutung, wie Teilweiser Ersatz der kolo-
* Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang), gisch noch nichf wirksamen
* Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte lll und llla BayNatSchG, Hecke
¢ Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldfiachen,
werden nicht betroffen.
2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgriinung und zur Hja [ nein
Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen. Art der Mafinahmen:

Sf,regiobs’f‘; und La;ffbbi':‘ume
als Ein dGume, Hecken
3. Schutzgut Boden -

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Manahmen Wja [ nein
(vgl. z. B. Listen 2 und 3a) begrenzt. Art der Mafinahmen;
ERingesphrankée Bzaut;g;;»'nzen
edvzierung der Zufa
4. Schutzgut Wasser 9
41  Esliegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Wja nein
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.
4.2 Quellen und Quelfiuren, wasserfuhrende Schichten (Hangschichtwasser) Wja (nein
und regelméBig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unbertihrt.
4.3  Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers @ja [(dnein
vorgesehen, Art der MaBnahmen:
Erlauterung: Eine moglichst fidchige Versickerung, z. B. durch begriinte Oberflichenwasser-
Flichen oder Versickerungsmulden, wird gewzhrleistet; private Verkehrsfidchen sammlung in Retentionszis-
: b e . terne und versickerungsféhige
und Steliplatze erhalten wasserdurchldssige Belage. Belége fir Hof und Stellpléize
5, Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und W Jdnein

zugehodrige Kaltiuftentstehungsgebiete geachtet.
Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch
ein zugehoriges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Wl [ nein

6.2  Die Planung berlicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die @ja nein
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erldauterung: Das Baugebiet beeintréchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenriicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle o. &.); maBgebliche Erholungsréume werden

bertcksichtigt.

6.3  Einbindung in die Landschaft: Wja [ nein
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen Art der MaRnahmen:
vorgesehen ( z. B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4). Eingrinung mit Laub- und

Obstbdume sowie einheim.
Strduchern im Grundstick

Sind alle Fragen mit , ja" beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf!

Zur Eingrinung des Grundstickes und als VerknUpfung der vorhandenen einzelnen Streu-
obstbestdnde sollen auf dem Grundstick im Norden und Nordwesten Obst- und Laubbdu-
me im SUden und SUdosten gepflanzt werden.
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Flachen fir Nebenanlagen

Die Fldchen fUr Nebenanlagen wie Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter werden gegen-
Uber der Bauebene 2 mit den Garagen im Erdgeschoss und den BUror&gumen im Oberge-
schoss angeordnet.

Die Hof- und Stellplatzfldchen missen mit versickerungsfdhigen Beldgen ausgefUhrt wer-
den.

Umweltbericht
Auf die Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13, Abs. 3, Satz 1 BauGB verzichtet.

Obernzenn, den 0b.0S- 2024

Relner Hb'fn ge(
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