BEGRUNDUNG

nach § 9, Abs. 8 BauGB

Zum

Bebauungsplan ,Breiteschbach® in Wilhermsdorf

Markt Wilhermsdorf - Landkreis Farth

Notwendigkeit der Baugebietsausweisung

Nachdem der 1992 aufgestelite Bebauungsplan ,Ostl. Sauweiher" voll belegt
ist der Teil 2 derzeit erschiossen wird und sémtliche Grundsticke belegt
sind, ist es erforderlich, den dringenden Bedarf an Bauflachen flr Wohn-
zwecke in Wilhermsdorf durch die Ausweisung des Baugebietes

Breiteschbach" zu decken.

Der Marktgemeinderat Wilhermsdorf hat deshalb am 13. Januar 1995

beschlossen, den Bebauungsplan fir ein neues Wohngebiet ,Breiteschbach®

~aufstelien zu lassen.

Fur das Gebiet sind bereits Interessenten vorhanden, die den dringenden
Bedarf an Wohnraum decken wollen. Die Hochbautétigkeit soll daher
schnellstméglich erméglicht werden. Der Markt Withermsdorf ist deshalb ver-

anlafit, so rasch wie moglich die Voraussetzungen fur die Bebauung zu

schaffen.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes fur das Wohngebiet
_Breiteschbach® ist in zwei Abschnitten méglich:

- Teilbereich nordlicher Ring mit AnschiuR an die Kreisstralie FU 18

- Teilbereich stdlicher Ring




.

Ziele und Koordinierung mit der Bauleitplanung

Das allgemeine Wohngebiet ,Breiteschbach*® ist in dem im Jahre 1983 rechts-
verbindlich gewordenen Fiachennutzungsplan nicht enthalten. Der Ftachen-
nutzungsplan wird gleichzeitig mit dem Bebauungsplan geman § 8 (3) BauGB

fortgeschrieben.

Allgemeine Lage des Baugebietes

Das allgemeine Wohngebiet ,Breiteschbach® liegt im Sldwesten von
Wilhermsdorf. Im Norden schlieft eine Waldflache an, im Westen bildet die
Hangkante mit untenliegenden Weihern die Grenze. Ostlich wird das Gebiet
durch die Kreisstrate FU 18 begrenzt und im Stden schliefien Ackerflachen
an. In einer Entfernung von 150 m mit Granzone und 250 m mit Bebauung

schlieft sGdwestlich das Gewerbegebiet ,Dippoldsberg” an.

Verhiltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Slden nach Norden zum Ort
Wilhermsdorf leicht geneigten Gelénde. Im Westen schliet eine Steilbd-
schung zu den Weihern an. Eine natlrliche Abgrenzung bildet im Norden die
Waldflache und im Osten die Kreisstrafie FU 18. Dadurch ergibt sich eine
naturliche Trennung des Baugebietes. Grinflachen und ein Kinderspielplatz

unterstreichen die Qualitat des Wohngebietes.
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ErschlieBung Verkehr und Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Entwésserung ist in norddstliche Richtung zur FU 18 vorgesehen. Die
Wasserversorgung erfolgt im Anschlult an das vorhandene Ortsnetz beim

Bauhcf als Ringleitung.
Fur das Oberflachenwasser aus der stdlichen Flur und zur Ableitung der

‘Drainagen, soll eine Grabenmulde angelegt werden.

Die Verkehrsanbindung erfolgt an die Kreisstralle FU 18. Fur FuRganger wird
Ober den noérdlichen Waldhaag eine Anbindung zum Kernort Wilhermsdorf, an

der FU 18, vorgesehen.

An der FU 18 wird eine Linksabbiegespur aus Richtung Meiersberg vorgese-

hen.

fm gesamten Baugebiet_Wird das Prinzip der Verkehrsberuhigung angewandt,
Durch teilweise Pflasterung der Verkehrsfiachen soll die Verkehrsberuhigung

unterstrichen werden.

Einzelheiten regeln die Fachplanungen.

Bebauung

Im Baugebiet ,Breiteschbach® sollen im wesentlichen nur Einzel- und Doppel-

h&user zugelassen werden.

Die Zah! der Voligeschosse darf im allgemeinen Wohngebiet II nicht

Uberschreiten.




7.1

7.2

7.2.1

Griinordnung
Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet wird momentan ackerbaulich genutzt.

Nordlich und westlich davon bildet die Hangkante eine natlrliche
Bebauungsgrenze. Der Hang mit seiner Vegetation aus Eichenwald, Obst-
wiesen und Gebuschen ist als schitzenswertes Biotop It. amtlicher Biotop-
kartierung Bayern festgesetzt und sollte keinesfalls durch die geplante

Bebauung oder deren Ver- und Entsorgung geschadigt werden.

Nach Osten wird das Baugebiet ,Breiteschbach” durch die Kreisstrale FU 18
begrenzt, im Stden schlieBen sich weitere Ackerflachen an, Stdwestlich in

einer Entfernung von ca. 250 m liegt das geplante Gewerbegebiet ,Dippolds-

berg”.

Das Baugebiet ist mit dem Kernort Wilhermsdorf Uber die Kreisstrafie FU 18
zwischen Meiersberg und Wilhermsdorf verbunden. Eine Verbindung fir Ful-
ganger besteht momentan nicht. Sie solite jedoch unbedingt getrennt von
Kfz-Verkehr geschaffen werden, um die Trennung zwischen Altort und Bau-

gebieten auf unterschiedlichen Seiten der Zenn zu verhindern.

Planung
Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

Ein Landschaftsplan aus dem Jahre 1979 befindet sich derzeit in Uberarbei-
tung. Dieser geltende Landschaftsplan enthalt als planerische Vorgabe fur
das Baugebist lediglich die Aniage eines Radweges. Er verlauft auf dem
vorhandenen Wirtschaftsweg um das Baugebiet herum und ein Stuck entlang

der Kreisstralie.
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Der Regionalplan enthéit folgende allgemeine Ziele fir die Gestaltung von

Siedlungsflachen:

- Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grun- und Freiflachen
- Entwicklung neuer Griinflachen unter Berlicksichtigung natlrlicher Land-

schaftsstrukturen
- das BayLPIG fordert mach Art. 2 Nr. 14 ausreichende Uberdrtliche

Gliederung von Siedlungsgebieten durch Grunflachen.

Griinordnerisches Rahmenkonzept und Planungsziele

Entsprechend § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleit-

plane auch zu berlUcksichtigen:

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes;

- die Belange des Umweitschutzes, des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des
Bodens einschliellich seiner Rohstoffvorkommen sowie des Klimas;

- die Belange von Freizeit und Erholung.

Jede Bebauung muR als Beeintrachtigung des Naturhaushaltes gesehen
werden. Dies ist hier im wesentlichen die Versiegelung der Bodenoberfidche

und der Verlust an Lebensraum fur Fauna und Flora.

Demgemal werden folgende Ziele zur Einbindung der Siedlung in das Land-
schaftsbild und zum Skologischen Ausgleich fir das Planungsgebiet vorgese-

hen:

. Schaffen und Gestalten &ffentlicher Grinflachen als Grundgerist der
Durchgriinung des Baugebietes. '

- Schutz und Pflege vorhandener Vegetation.

- FEinbindung der Siediung in die umgebende Landschaft unter Berick-

sichtigung der Topographie und angrenzender Nutzungen.
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- Erganzung der Durchgrinung durch MaBnahmen auf den privaten

Freiflachen.
- Schonender Umgang mit den Naturgltern Boden und Wasser, Schutz des

Grundwassers.

Malnahmenkonzept

Malnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen in Natur

und Landschaft

Minimierung des Versiegelungsgrades durch mdoglichst gering bemessene

interne Erschlielung.

Verwendung wasserdurchlassiger und/oder begrinter Oberflachenbelage bei
Stellplatzen, Garagenzufahrten und Wegefldchen (z. B. Rasenpflaster,

Rasengittersteine, Schotterrasen etc.).

Offentliche Grunflachen:
Pflanzung standortheimischer Gehélzarten, Empfehlungen zu einer umwelt-

schonenden und extensiven Pflege chne Verwendung von Pestiziden oder

mineralischen DlUngern.

Schonender Umgang mit dem Grundwasser durch Sammeln und Nutzen des

Regenwassers in Zisternen.

GestaltungsmaBRnahmen

Siedlungsrander:
Die im Suden an die Bebauung angrenzenden Flachen werden ackerbaulich

genutzt, Bei der Abgrenzung der neuen Bebauung ist eine Ldsung nétig, die
die unterschiedlichen Ansprliche und gegenseitigen Auswirkungen von Sied-

fung und Landwirtschaft dauerhaft berlcksichtigt.
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Dies soll auch erreicht werden durch eine dreireihige Hecke mit einem
Krautsaum von 2 m Breite s(idseitig davor.

Die Hecke mit einzelnen Baumen schafft einen gegliederten Ubergang zur
Landschaft und schitzt die Garten vor Beeintrdchtigung aus der Landwirt-

schaft wie Dungergaben und Pestizide.

Nach Osten wird ein 10 m breiter Streifen zwischen den Gdarten und der
StraRe freigehalten. AuRerhalb der fur das Sichtdreieck an der Einmundung
freizuhaltenden Fléche wird auch hier eine dreireihige Hecke mit einzelnen
Baumen angelegt. Der restliche Bereich zur Fahrbahn erhalt eine Ansaat mit
Landschaftsrasen zur extensiven Pflege. Eine Trasse von 2 m Breite wird

freigehalten, um spater die Anlage eines Radweges zu erméglichen.

Zur Pflege und Durchgriinung des Ortsbildes sind Baumpflanzungen an fest-
gelegten Stellen im &ffentlichen Straftenraum vorgesehen. Es handelt sich um
Hochstamme ortstypischer Laubbaume, die fur ein einheitliches Straflenbild

und die Beschattung der Stellplatze entlang der Stralen sorgen werden.

Erganzung der éffentlichen Durchgriinung auf den privaten Freiflachen durch

Pflanzung mindestens eines Hausbaumes pro Grundstlck.

Aunerdem werden folgende Empfehlungen zur Durchgrinung gegeben:

- die Begrunung von Giebelwanden und Nebengebduden durch Kletter-

pflanzen.

- Pflanzungen zwischen den einzelnen Grundstlcken, z. B. geschnittene
oder freiwachsende Hecken aus heimischen Gehdlzen, wie _Hainbuche
oder Linguster. Nicht gepflanzt werden sollten Hecken aus immergrinen
Nadeigehélzen, wie z. B. Thuja, da diese nur von geringem ¢kologischen
Wert fur die heimische Tierwelt sind und auRerdem keinen sehr

lebendigen Aspekt in die Garten bringen.
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7.3.3 Landschaftsokologische MalRnahmen

7.4.

Durchfihrung einer ékologischen Ausgleichsmafinahme durch Anlage einer
naturnahen Baum- und Strauchpflanzung mit einer Sukzessionsflache fir
Krautsukzession am Westrand des geplanten Baugebietes. Die Heckenpflan-
zung erfolgt dreireihig, der Bereich zwischen Hecke und vorhandenem Wirt-
schaftsweg erhalt keine Anéaat, sondern statt dessen wird die sukzessive An-
siediung von Vegetation zugelassen. Die Sukzessionsflache erhalt eine
extensive Pflege ohne Dingung. Das Mahgut solite jeweils abgeraumt

werden.
Entwicklungsziel ist eine Hochstaudenflur auf nahrstoffarmen Standort. Diese

Standorte sind durch die intensive Landnutzung sehr selten gewordene

Lebensraume in unserer Landschaft.

Zusammenfassung

Unter Einhaltung und Umsetzung der oben genannten Mafinahmen und Ziel-
setzungen kann das geplante Baugebist langfristig in das Landschaftsbild

eingebunden werden.

GréRe des auszuweisenden Gebietes ,,Breiteschbach*

Gesamtflache ca. 4,80 ha - 100,00 %
sffentliche Grunflache, Spielplatze  ca. 0,47 ha - 9,79 %
Verkehrsflachen ca. 0,66 ha - 13,75 %
Nettobauflache ca. 3,67 ha - 76,46 %




-9-

9, Uberschiigige Kosten im Baugebiet ,,Breiteschbach®

ohne Grunderwerb

a) Verkehrsflachen mit Stralenbegleitgrin DM 1.300.000,--
b) Abwasserbeseitigung DM  1.200.000 --
c) Wasserversorgung DM  700.000,--
d) Stromversorgung DM 250.000,--
e) offentliche Grinflachen und Pflanzungen DM 100.000,--
f} Rigolensystem DM 50.000.--
Gesamtkosten : DM 3.600.000,--

10.  Vollzug der Planung und Bebauung

Zur Bebauung der kinftigen Parzellen ist die Durchfihrung der Erschliefung

Voraussetzung. Der Markt Wilhermsdorf erwirbt alle Flachen, so dafll die

Bodenordnung geregelt ist.
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