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Stadt Burgbernheim

1. Einleitung

1.1 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat Burgbernheim hat in 6ffentlicher Sitzung am __ . .2020 den Beschluss zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost“ im vereinfachten Verfahren gemaB §
13 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst und den Entwurf in der Fassung vom __._.2020 gebilligt.
Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung sowie der Billigungs- und Auslegungsbeschluss
wurden am __._ .2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme im Rahmen einer &ffentlichen Auslegung gegeben. Der Entwurf der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* i. d. F. vom __._ .2020 wurde mit der
Begrindungi.d. F.vom __._ .2020 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2020 bis
einschlieBlich __._ .2020 6&ffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* und der Begriin-
dung, jeweils i. d. F. vom __._ .2020, wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom _ . .2020 bis
einschlieBlich __._ .2020 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte in der Sitzung des Stadtrates am
__._.2020.

Der Stadtrat Burgbernheim hat in der Sitzung am __._ .2020 die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost“i.d. F. vom __._ .2020 gemai § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geman § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am
__._.2020. Damit ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* in Kraft
getreten.

1.2 Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenfeld Ost” stammt aus dem Jahr 2002 und fir den nérdlichen
Teil des Geltungsbereiches wurde bereits 2015 mit der 1. Anderung eine Anpassung der Ge-
staltungsvorgaben vorgenommen. Anlass hierzu war der Wunsch der Bauherren nach mehr
Baufreiheit im Hinblick auf die Gestaltung der Bauvorhaben; geandert wurden v. a. Vorgaben
zur Gebaudehoéhe, zu den Dachformen, -neigungen und -farben sowie zu Carports und Ein-
friedungen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 werden die gednderten Festsetzungen, die
im Nordteil bereits rechtskraftig sind, auch auf den Stdteil Ubertragen. Zudem werden flir den
gesamten raumlichen Geltungsbereich einheitliche Regelungen geschaffen, die fir Garagen
die Zulassigkeit von Flachdachern unabhangig von der Dachform des Hauptgebaudes und die
Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBen auf einheitlich 3,0 m festsetzen.

Des Weiteren wird das geplante Regenriickhaltebecken verlagert, um auf dessen urspringli-
cher Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuséatzliche Baugrundstticke fiir Wohn-
bebauung schaffen zu kénnen. Eine weitere Anderung betrifft den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, dieser wird verkleinert, da ein Teilbereich des Mischgebietes im Stden
aus dem Geltungsbereich herausgenommen wird. Fir den hier bereits bestehenden Edeka-
Markt wird ein eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt.
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SchlieBlich werden die Bereiche um die Kreisverkehrsflachen im Norden und Siden ent-
sprechend an den vorhandenen StraB3enverlauf angepasst.

Eine tabellarische Ubersicht in Kap. 5.2 Geplante Anderungen gibt Aufschluss ber die vorge-
sehenen Plan&nderungen.

Die Grundziige der Planung werden durch oben aufgefiinrte Anderungen nicht beriihrt, so
dass das vereinfachte Verfahren geméas § 13 BauGB angewendet werden kann. Die Anderun-
gen betreffen v. a. planungsrechtliche Anderungen fiir den sidlichen Teilbereich, die im nérd-
lichen Teilbereich bereits gultig sind. Das allgemeine Wohngebiet, das den wesentlichen Anteil
des Baugebietes ausmacht, bleibt als solches weiterhin bestehen. Die Herausnahme einer
relativ kleinen Mischgebietsflache im Siden verandert den Gebietscharakter nicht, da der
Flachenanteil des Mischgebiet insgesamt nur gering ist. Auch die Schaffung zusétzlicher
Bauflache, die durch die Verlagerung des Regenriickhaltebeckens mdéglich wird, andert den
Gebietscharakter nicht, da die gleiche Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird, die bereits
in der Umgebung besteht.

Die Planunterlagen wurden vom Ingenieurbiro Hartfelder Ingenieurtechnologien GmbH, Se-
bastian-Munster-StraBBe 6, 91438 Bad Windsheim, erstellt.

1.3 Rechtsgrundlagen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* wird nach dem vereinfachten
Verfahren geman § 13 BauGB durchgefihrt.

Die geplanten Anderungen beriihren den Bebauungsplan in den Grundziigen der Planung
nicht, die Vorgaben nach § 13 Abs. 1 BauGB werden eingehalten; daher wird der betroffenen
Offentlichkeit gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB gegeben.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) mit den seither ergangenen Anderungen, zuletzt geandert
am 8. August 2020.

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung
(§ 8 Abs. 1 BauGB). Auf dieser Grundlage wird insbesondere die Aufteilung und Bebauung
der Grundstlicke, die ErschlieBung des Baugebietes und die Gestaltung der baulichen An-
lagen geregelt.

Der Bebauungsplan besteht aus einem Planteil mit zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen. GemaB § 9 Abs. 8 BauGB ist eine Begriindung beigeflgt, in der die Ziele, Zwecke
und die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargelegt sind.
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2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Burgbernheim und schlief3t sich an bestehende
Bebauung im Westen an. Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches ist bereits bebaut bzw.
erschlossen, im Sldwesten befindet sich ebenfalls Wohnbebauung; im Siidosten und Nord-
osten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Schonbihl

Fuchsberg

Schauberg

immelfahrts

pufelshdauschen

Langskeller

Abb. 1: Lage im Raum (BayernAtlas, 2020)

3. Raumlicher Geltungsbereich

Die geplanten Anderungen betreffen hauptsachlich den siidlichen Bereich des Plangebietes,
da fir den Nordteil bereits eine 1. Anderung erfolgt ist. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost” wird durch die Herausnahme eines Teilbereiches
des Mischgebietes im Siiden um ca. 0,93 ha verkleinert, weitere geringfiigige Anderungen
ergeben sich aus den Anpassungen an die tatséchlichen Grundstlicksabgrenzungen im Be-
reich der Kreisverkehre.

Das Plangebiet wird nun wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Fl.-Nrn. 2143 (Teilflache), 2143/8 (Teilflache), 2143/9 (Teilflache)
und 2157 (Teilflache),

- im Osten durch die FI.-Nrn. 2200 (Teilflache), 2198 (Teilflache), 2193 (Teilflache) und
2187,
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- im Suden durch die Fl.-Nrn. 2187/1 (Teilflache), 217/1 (Teilflache), 2192/1 (Teilflache),
2191 (Teilflache), 2192 (Teilflache), 2226 (Teilflache) und 2228/1,

- im Westen durch die FI.-Nrn. 2230 (Teilflache), 4795 (Teilflache), 4795/40, 4795/39,
4795/38 (Teilflache), 4795/36, 4795/35, 4795/34 (Teilflache), 4795/33, 4795/32,
4795/31, 4795/30, 4795/29, 4795/28, 4795/27, 4795/26, 4795/25 (Teilflache), 4795/24,
4793/22, 4793/21, 4793/20, 4793/19, 4633/6 und 4633/3.

AT e S o W s

Abb. 2: Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich hat nun eine GréBe von ca. 13,46 ha und beinhaltet folgende
Grundstliicke mit den Flurnummern

kT,
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2188, 2189, 2190, 2191 (Teilflache), 2192 (Teilflache), 2192/1 (Teilflache), 2193 (Teilflache),
2198 (Teilflache), 2200 (Teilflache), 2202, 2203,

2204, 2204/1, 2205, 2205/2, 2207/2, 2207/3, 2207/4,

2208, 2208/2, 2208/3, 2208/5, 2208/6, 2208/8, 2208/9, 2208/10, 2208/11, 2208/12, 2208/13,
2208/14, 2208/15, 2208/16, 2208/17, 2208/18, 2208/19, 2208/20, 2208/21, 2208/22, 2208/23,
2208/24, 2208/25, 2208/26, 2208/27, 220828, 2208/29, 2208/30, 2208/31, 2208/32, 2208/33,
2208/34,

2210, 2210/1, 2210/3, 2210/4, 2210/7, 2210/9, 2210/10, 2210/11, 2210/12, 2210/13,
2211, 2211/1, 2211/4, 2213/1, 2213/4, 2213/5, 2213/6, 2213/11, 2213/13,

2214/1, 2214/2, 2214/9, 2214/12, 2214/14,

2215/1, 2215/3, 2215/5, 2215/6, 2215/7, 2215/8, 2215/12,

2216, 2217, 2217/2, 2217/3, 2217/4, 2217/5, 2217/6, 2217/7, 2217/8, 2217/10, 2217/11,
2217/12, 2217/18,

2222, 2223, 2224, 2225, 2226 (Teilflache), 2227, 2228, 2229.

Alle genannten Flurnummern liegen in der Gemarkung Burgbernheim, Stadt Burgbernheim.

4. Vorbereitende und tibergeordnete Planungen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielsetzungen der Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die zusammen-
fassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

4.1 Bundes-, Landes- und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die
Aufgaben und Ziele sowie die Grundsatze fiir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den
Bundeslandern vorgegeben.

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsatze, welche die Lander durch eigene Grundsatze
erganzen kdénnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht. Die
Ziele wiederum werden rdumlich und sachlich konkretisiert.

In Bayern gilt das Landesentwicklungsprogramm (LEP), Stand 01.01.2020.

Die Stadt Burgbernheim wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP) raumstrukturell als 1and-
licher Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft (LEP Bayern Anhang 2, Struktur-
karte). Weitere Konkretisierungen sind im Landesentwicklungsplan (LEP) fir die Stadt Burg-
bernheim nicht gegeben.

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im Lan-
desentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die raumliche Ordnung und Entwicklung einer
Region zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie fir die kommunale Bauleit-
planung.

kT,
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Fir die Stadt Burgbernheim gilt der Regionalplan der Region Westmittelfranken 8 in der
giltigen Fassung mit seinen jeweiligen Anderungen.
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Region 8 Westmittelfranken (Begrindungskarte Raumstruktur)

Burgbernheim ist im Regionalplan 8 Westmittelfranken als Kleinzentrum eingestuft, liegt an
einer Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung und in einem landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* sowie die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
18 ,Gartenfeld Ost (Nordteil)“ sind bereits rechtskraftig, die jetzt geplanten Anderungen be-
rihren nicht die Grundziige der Planung. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die
Zielsetzungen der Ubergeordneten Planungen beachtet sind.

4.2 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Stadt Burgbernheim verfligt Gber einen glltigen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan vom 16.12.2004.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* wurde seinerzeit aus dem rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren wird

lediglich eine Anderung des bestehenden rechtskréaftigen Bebauungsplanes vorgenommen,
die geringfligigen Abweichungen zum Flachennutzungsplan sind daher nicht relevant.
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5. Bebauungsplananderung - Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Ausgangslage

Wesentliches Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost“ ist, wie
bereits in Kapitel 1.2 erwéhnt, die gednderten stadtebaulichen Festsetzungen im Hinblick auf
die Gestaltung der Bauvorhaben, die mit der 1. Anderung fiir den Nordteil festgesetzt wurden,
auch fur den Sudteil zu andern. Damit werden die textlichen Festsetzungen wieder einheitlich
fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gefasst.

Darilber hinaus soll die Flache fir Wohnbebauung geringfiigig vergréBert werden durch die
Verlegung des Regenruckhaltebeckens. Dieses war bisher in der norddstlichen Ecke des Gel-
tungsbereiches vorgesehen und soll nun auBerhalb des Geltungsbereiches gebaut werden.
Der dadurch frei werdende Bereich wird fir die Bebauung in einzelne Baugrundstiicke aufge-
teilt und so entstehen zusatzlich vier Baugrundstlcke.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* wurden im Siiden beidseits der Zufahrt von
der Kreisstra3e NEA 43 Mischgebietsflachen ausgewiesen, die teilweise bereits bebaut sind.
Hier befindet sich westlich der Zufahrt ein bestehender Edeka-Markt, der erweitert werden soll.
Zur planungsrechtlichen Umsetzung dieser Anderung wird das Areal aus dem raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost* herausgenommen, der sich
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dadurch um ca. 0,93 ha verkleinert. Flr die verbleibenden Mischgebietsflachen wird hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung eine Einschrankung getroffen. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO in Mischgebieten zulassigen Vergnliigungsstatteni. S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
werden ausgeschlossen. Das Mal3 der baulichen Nutzung der stidéstlichen MI-Flache wird
etwas erhoéht, die GRZ wird von 0,5 auf 0,6 gedndert, die GFZ von 1,0 auf 1,2 entsprechend
angepasst.

SchlieBlich erfolgt fir die Bereiche der Kreisverkehre im Siden und im Norden eine redak-
tionelle Anpassung sowohl des rdumlichen Geltungsbereiches als auch der zeichnerischen
Festsetzungen an die tatséchlichen Gegebenheiten.

5.2 Geplante Anderungen

Der nachfolgenden tabellarischen Gegeniiberstellung sind die geplanten Anderungen gegen-
Uber den urspriinglichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Garten-
feld Ost" zu entnehmen.

Hinsichtlich der Anderungen bei den Gebaudehéhen fiir die Wohnbebauung wird bei der Zu-
l&ssigkeit von drei Vollgeschossen die zulassige maximale Geb&udehdhe fur Teilbereiche
differenziert festgesetzt.

Urspringliche Planung Neue Planung

Art der baulichen Nutzung

MI MI

Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO im Mischgebiet sind entgegen § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO Vergniigungsbetriebe im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVvVO
nicht zulassig

MaB der baulichen Nutzung

Ml =11+D / WA Il = [I+D Mil /7 WA
max. 3 Vollgeschosse:

Erdgeschoss und 2 Obergeschosse,
Dachgeschoss kein Vollgeschoss oder

Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und
Dachgeschoss als Vollgeschoss

WA Il = I+D WA I
max. 2 Vollgeschosse:

Erdgeschoss und 1 Obergeschoss,
Dachgeschoss kein Vollgeschoss oder

Erdgeschoss und Dachgeschoss als
Vollgeschoss

MI Il (Teilflache im Stdosten) MI Il (Teilflache im Stdosten)
GRZ 0,5, GFZ 1,0 GRZ 0,6, GFZ 1,2

kT,
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Urspriingliche Planung

Neue Planung

Kniestock
bei |l + D =0,75m entfallt
beill +DundIl =0,50m
Gebaudehoéhen
MI 1T = 11+D MI 1Tl
GH: max. 12,0 m,
bei Pultdach max. 8,0 m
WA Il = 11+D WA I
GH: max. 12,0 m,
bei Pultdach (PD) max. 8,0 m
bei einer Teilflache
GH: max. 10,0 m
bei Pultdach (PD) max. 8,0 m
WA Il =1+D WA
GH: max. 9,0 m,

bei Pultdach (PD) max. 8,0 m

Dachformen, Dachne

igungen, Dachfarben

S,W,K 35-48°

S,W 15-48°

zuldssig sind alle Dachformen von 0° - 48°

steinen in roten Farbtdnen

Dacheindeckung mit Ton- und Betondach-

zuldssig sind rote u. rotbraune Farbténe
bei flach geneigten Dachformen bis 15°
sind auch Blecheindeckungen zul&ssig,
ebenfalls in roten o. rotbraunen Farbtdénen

Hauptgebdude anzupassen

Déacher von Garagen und Nebengebéau-
den sind in Form und Eindeckung dem

fir Garagen und Nebengebaude sind unab-
hangig von der Dachform des Hauptgebau-
des auch Flachdacher zulassig

Einfriedungen

max. 1,2 m
als senkrecht gegliederte Holzaune

max. 1,2 m

senkrecht gegliederte Holz- und Metall-
zaune

entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StraBen, Wendehammer, Parkstreifen,
usw.) sind die Einfriedungen um 0,5 m auf
die Privatgrundstiicke zuriickzusetzen

11 -
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Urspriingliche Planung Neue Planung

Verkehrsflache

auf Privatgrundstiicken sind Betonrlcken-
stitzen, Aufschittungen, Abgrabungen,
Bdschungen o. a. zu dulden, die fir die
Herstellung des StraBenkdrpers oder zum
Hohenausgleich zwischen Verkehrsflachen
und Baugrundstiicken erforderlich sind,
diese durfen nicht entfernt werden

Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zu Grenzabstdnden von Pflan-
zen entsprechend dem Ausflihrungsgesetz
zum Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB)

kénnen Kellergeschosse aufgrund ihrer
Hbhenlage zum Hauptkanal nicht im Frei-
spiegelgefalle entwassert werden, sind bei
Bedarf zur Entwasserung Abwasserhebe-
anlagen in die Geb&ude einzubauen

Empfehlung, bei der Errichtung von Zau-
nen zur freien Feldflur hin einen Abstand
von ca. 15 cm zwischen der Zaununter-
kante und der Gelandeoberflache zu
lassen, um Kleintieren das Unterqueren zu
ermdglichen

Hinweis, dass die Anlage von ,Schotter-
garten” oder ,,Kiesgarten®, bei denen die
Flachen mit Schotter, Kies, Splitt oder
anderem losen Gesteinsmaterial gestaltet
werden, nicht erwiinscht ist

Sowohl die zeichnerischen als auch die textlichen Festsetzungen und die Hinweise und Em-
pfehlungen werden mit den oben aufgelisteten Anderungen neu gefasst. Die Nutzungs-
schablonen werden an die gednderten Festsetzungen entsprechend angepasst.

5.3 Flachenbilanz

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches hat sich durch die Herausnahme des Edeka-
Areals um ca. 0,93 ha verkleinert. Weitere geringfligige Anderungen haben sich aus den An-
passungen an die tatsdchlichen Grundstlicksabgrenzungen im Bereich der Kreisverkehre
ergeben. Der rdumliche Geltungsbereich hat nun eine GréBe von ca. 13,46 ha und gliedert
sich wie folgt auf:

kT,
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Private Flachen:

- Grundsticksflachen Allgemeines Wohngebiet ca. 95.826 m?2
davon private Grinflachen ca. 3.943 m?
- Grundsticksflachen Mischgebiet ca. 8.598 m?

davon private Grinflachen ca. 369 m?

Summe private Flachen ca. 104.424 m2

Offentliche Flachen

- Verkehrsflache ca. 13.215m?
- Gehwege ca. 3.412mz
- Parkplatzflachen ca. 3.748m2
- Offentliche Grunflachen ca. 9.801m2

davon Spielplatz ca. 893 m?

Summe o6ffentliche Flachen ca. 30.176 m2
Raumlicher Geltungsbereich ca. 134.600 m?
6. Naturschutz

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost“ sind in geringem Umfang
zusatzliche Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes verbunden, die tber die bereits
zuldssigen Eingriffe hinausgehen. Dies betrifft die Bebaubarkeit der Flache des geplanten
Regenrlckhaltebeckens. Mit der Verlagerung des geplanten Regenrlickhaltebeckens wird
eine Flache von ca. 3.640 m? zuséatzlich fir die Wohnbebauung verfigbar gemacht. Als Grund-
flachenzahl (GRZ) wird 0,3 festgesetzt, bei dem betroffenen Biotoptyp handelt es sich um
landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gar-
tenfeld Ost® erfolgt anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen in der erganzten
Fassung von 2003. Dieser sieht je nach Planungsfall entweder das vereinfachte Vorgehen
(anhand einer Checkliste) oder das Regelverfahren (mit vier Arbeitsschritten) vor. Das verein-
fachte Verfahren kann dann angewandt werden, wenn die Planung so gestaltet wird, dass
durch wirksame VermeidungsmaBnahmen kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht. Hierzu
werden Uber die Punkte der Checkliste nachfolgend die Betroffenheit der jeweiligen Schutz-
guter im Bereich der zusétzlichen Wohnbebauung und die Art der VermeidungsmafBnahmen
abgepruft.
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Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen

1. Vorhabenstyp

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

3. Schutzgut Boden

4. Schutzgut Wasser

5. Schutzgut Luft / Klima

6. Schutzgut Landschaftsbild

Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungs-
planes mit integriertem Grinordnungsplan

Art der baulichen Nutzung:
allgemeines Wohngebiet WA

Maf der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl GRZ 0,3

Flache mit geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft (Kategorie I): Ackerflache

geeignete MaBBnahmen zur Durchgriinung:
Baumpflanzungen auf den Privatgrundsticken
und der 6ffentlichen Grinflache,

Erhalt bestehender Gehdlze auf der 6ffentlichen
Grianflache

Randeingriinung durch festgesetzte private Grin-
flache mit Pflanzgebot fir Stréaucher

Begrenzung der Versiegelung:

Zulassigkeit von Garagen und Carports nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache,
Verwendung versickerungsfahiger Beldge

ausreichender Abstand zum Grundwasser

keine Quellen, wasserfiihrenden Schichten oder
Uberschwemmte Bereich betroffen

MaBnahmen zum Schutz des Wassers:
Verwendung versickerungsfahiger Belage,
Sammlung des Niederschlagswassers getrennt
vom Schmutzwasser mit anschlieBender
gedrosselter Abgabe

keine Frischluftschneisen oder Kaltluftent-
stehungsgebiete betroffen

Anschluss an bestehende Bebauung

keine Betroffenheit von bedeutsamen Bereichen
fir das Landschaftsbild oder die naturgebundene
Erholung

Einbindung in die Landschaft durch Erhalt von
Baumbestand und DurchgriinungsmafBnahmen

Der Bereich der zuséatzlichen Bebaubarkeit entspricht auf Grund seiner Gegebenheiten und
mit seinen Festsetzungen den Anforderungen der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehens-
weise“. Deshalb ist im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass der Ausgleich innerhalb der
betreffenden Flache selbst erfolgt und kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht.
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7. Artenschutz

Unabhangig von dem oben dargelegten Verzicht auf einen Umweltbericht sind artenschutz-
rechtliche Belange nach § 44 Abs. 5 BNatSchG auch bei Vorhaben nach § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG abzuprufen.

Hierzu wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefthrt (Biro fir 6ko-
logische Studien Schlumprecht GmbH, 2019), die den gesamten raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gartenfeld Ost“ umfasst. Nachfolgend werden die wesentlichen
Inhalte der saP zusammengefasst wiedergegeben und die hieraus resultierenden Vermei-
dungs- und AusgleichsmaBnahmen (CEF) dargestellt.

Saugetiere

Der Baumbestand im Plangebiet weist etliche Héhlen- bzw. Spaltenquartiere auf, die flir meh-
rere Fledermausarten als Sommerquartiere geeignet sind, auf Grund ihrer Gré3e jedoch nicht
als Winterquartiere in Frage kommen.

Fir weitere Saugetierarten wie z. B. Haselmaus, Feldhamster oder Biber bietet der Planungs-
raum keine geeignete Habitatausstattung, daher kénnen entsprechende Vorkommen ausge-
schlossen werden.

Végel

Im Plangebiet wurden vier Brutreviere von Feldlerchen (Alauda arvensis) nachgewiesen, im
sich 6stlich anschlieBenden Bereich befinden sich zwei weitere Feldlerchenreviere. Neben den
bodenbritenden Feldlerchen wurden auch Feldsperlinge (Passer montanus) nachgewiesen,
die in Baumhdhlen briiten (zwei Reviere) und gebuschbritende Vogelarten wie Goldammer
(Emberiza citrinella) (zwei Reviere) und Dorngrasmicke (Sylvia communis) (ein Revier).

Reptilien
Trotz gezielter Nachsuche wurde keine Zauneidechsen (Lacerta agilis) gefunden.
Tagfalter

Trotz gezielter Nachsuche wurden keine saP-relevanten Tagfalterarten gefunden, auch fehlen
geeignete Raupenfutterpflanzen.

Sonstige Artengruppen

Da im Plangebiet keinerlei Gewéasser vorhanden sind, sind Vorkommen von aquatisch oder
semiaquatisch lebender saP-relevanter Tierarten ausgeschlossen. Der vorhandene Baum-
bestand entspricht nicht den Habitatanspriichen xylobionter Kaferarten. Dennoch wurde der
Baumbestand gezielt untersucht, jedoch keine Hinweise auf derartige Vorkommen gefunden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Tatbestdnden sind in der saP MaBnahmen zur
Vermeidung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat
(CEF-MaBnahmen) enthalten.
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VermeidungsmaBnahmen

VA1 Zielarten Vogel

Durchfuhrung der Rodungs- und BerdumungsmaBnahmen (z. B. Abschieben von Oberboden;
Geholzentfernung) zur Vorbereitung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit von Vogelarten, d.
h. nicht von Anfang Marz bis Ende September (§ 39 Abs. 5 BNatSchG)

Diese VermeidungsmaBnahme ist fir den Schutz von Nestern und Gelegen bodenbritender
oder gebisch-/baumbritender Vogelarten erforderlich, damit wird eine Schadigung, Stérung
oder Tétung von Individuen oder Gelegen vermieden.

V2  Zelarten Vigel

Pflanzung von Gebuschen mit einem Anteil von 30 % an Dornstrauchern an den kinftigen
Randern der Planungsflache als potenzielles Brutplatz-Angebot flir Hecken bewohnende
Vogelarten (Dorngrasmicke, Goldammer) zur Vermeidung von langfristigem Lebensraum-
verlust

Diese VermeidungsmafBnahme wird umgesetzt durch die Vorgabe einer Artenliste fir die
Strauchpflanzung, die dornreiche Straucharten enthalt und die Verpflichtung, diese mit einem
Mindestanteil von 30 % bei der Pflanzung zu verwenden (s. textliche Festsetzung 11.5 im
Planteil).

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF)
CEF 1 Anlage von Ersatzhabitaten fir sechs Feldlerchen-Brutreviere

CEF 2 Verhangen von funf Nistkasten fir héhlen-/halbhéhlenbewohnende Vogelarten

CEF 3 Verhangen von vier Nistkasten fur kleine Fledermausarten

CEF 1 Anlage von Ersatzhabitaten fir sechs Feldlerchen-Brutreviere

Da vier Feldlerchen-Brutreviere im Planungsbereich verloren gehen und zwei angrenzende
Reviere durch die vom Baugebiet ausgehende Kulissenwirkung verloren gehen, sind insge-
samt sechs Ersatzhabitate fir Feldlerchen anzulegen. Pro Ersatzhabitat sind ca. 2.000 m? als
BlUhstreifen/Ackerbuntbrache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei der Schaffung der Ersatzhabitate ist auf einen ausreichenden Abstand zu vertikalen Struk-
turen, z. B. Gebaude oder dichte Gehdlze zu achten, da diese bei Feldlerchen ein Meidever-
halten auslésen. Auf den Ersatzflachen ist eine Ansaat mit einer regionalen Saatgutmischung
vorzunehmen, z. B. fUr BlUhflachen an Waldrandern und in der Feldflur (mehrjahrig) ,Lebendi-
ger Acker - frisch®. Zu verwenden ist eine Saatgutmischung, die den Anforderungen der Quali-
tatsblihmischung Bayern (QBB) fir Kulap-MaBnahmen ,,B48 Blihflachen an Waldrandern und
in der Feldflur® entspricht; fir die Ansaat ist das Merkblatt ,Blihflachen. Das A und O der An-
saat” der Bayerischen Landesanstalt fir Landwirtschaft (LfL) zu beachten. Verwendet werden
kann eine geeignete Saatgutmischung der Fa. Rieger-Hofmann oder eines anderen Her-
stellers. Auszubringen ist die Aufwandsmenge.

Auf den Flachen sind wahrend der Standzeit keine Bodenbearbeitungen, M&hvorgéange o. a.
zulassig. Nach drei Jahren ist jeweils ca. die Halfte der Flache umzubrechen, z. B. durch grub-
bern oder ackern; dies darf erst nach dem 1. August erfolgen. Falls die nachfolgende Selbst-
begrinung unzureichend ausfallt, ist eine Neuansaat der ungebrochenen Flachenanteile mit
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der entsprechenden Blihmischung vorzunehmen. Die jeweils anderen Flachenhalften werden
nach 5 Jahren Standzeit umgebrochen und ggf. neu angesat. Die PflegemaBnahmen sind
dann im weiteren Verlauf in der vorgegebenen zeitlichen Abfolge alle drei Jahre auf den
jeweiligen Flachenabschnitten durchzufihren.

Das Befahren der Flache auBer zu den genannten Bearbeitungsgangen, der Einsatz von
Dingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln sowie das Mulchen der Flache ist nicht zuldssig.

Die Abgrenzung der CEF-Flache gegeniber der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflache
ist durch Pflécke zu kennzeichnen, die die Gelandeoberflache um ca. 50 cm Uberragen.

Da fur die ErschlieBung und Bebauung eine Aufteilung des noch nicht bebauten Plangebietes
in zwei Bauabschnitte vorgesehen ist, wird auch die Umsetzung der CEF-MaBnahme CEF 1
aufgeteilt. Fir den ersten ErschlieBungs- und Bauabschnitt ist der Bereich vorgesehen, der
westlich der geplanten ErschlieBungsstraBe liegt, ausgehend vom sudlichen Kreisverkehr bis
zum Anschluss an die bereits bestehende ErschlieBungsstraBe im Nordteil. Vor Beginn der
ErschlieBung des ersten Bauabschnittes sind drei Ersatzhabitate herzustellen, da durch die
ErschlieBungsmaBnahmen drei Feldlerchen-Reviere betroffen sind. Es sind dies die Reviere
an der 6stlichen Grenze innerhalb des Geltungsbereiches sowie das Revier im Norden.

Dg: Dorngrasmiicke 1 Revier; Fe Feldsperling: 2 Revierg;
Fl: Feldlerche 4 Reviere auf der Planungsflache und weitere 2 weiter dstiich
G Goldammer: 2 Reviere; Dg- Domgrasmicke: 1 Revier

]

£

i

Abbildung 2: Ergebnisse der Revierkartierung saP-relevanter Vogelarten

Abb. 4: Ausschnitt aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(Buro fur 6kologische Studien Schlumprecht GmbH, 2019)
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Die Betroffenheit des Brutreviers in der nordéstlichen Ecke sowie der zwei durch Kulissen-
wirkung beeintréchtigten Reviere auBerhalb des Geltungsbereiches entsteht erst bei der
ErschlieBung und Bebauung des zweiten Bauabschnittes. Daher sind die Ersatzhabitate fur
diese drei Brutreviere herzustellen, bevor der 2. Bauabschnitt erschlossen wird.

Die Stadt Burgbernheim verpflichtet sich, rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im
ersten Bauabschnitt die Flachen fiir drei Ersatzhabitate fir Feldlerchen (insgesamt ca. 6.000
m?) bereitzustellen, die HerstellungsmaBnahmen auf diesen Flachen umzusetzen sowie die
langfristige Pflege der Flachen durchzufthren. Die Lage der Flache/n wird der Unteren Natur-
schutzbehdérde mitgeteilt.

Weiter verpflichtet sich die Stadt Burgbernheim, vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im
zweiten Bauabschnitt die Flachen fir weitere drei Ersatzhabitate fir Feldlerchen (ebenfalls
insgesamt ca. 6.000 m?) bereitzustellen, die HerstellungsmaBnahmen auf diesen Flachen um-
zusetzen und die langfristige Pflege der Flachen durchzufuhren. Die Lage der Flache/n wird
der Unteren Naturschutzbehérde mitgeteilt.

CEF 2 Verhangen von funf Nistkasten fir héhlen-/halbhéhlenbewohnende Vogelarten

Der durch die ErschlieBung bedingte Verlust von einzelnen Baumen der im Plangebiet vor-
handenen Baumreihen ist durch das Verhangen von Nistk&sten auszugleichen. Fur die Ziel-
arten kleiner héhlen- und halbhéhlenbewohnender Vogelarten wie z. B. Feldsperling sind Nist-
kasten mit einer Einfluglochweite von 32 - 34 mm zu verhangen.

CEF 3 Verhangen von vier Nistkasten fur kleine Fledermausarten

Da vom Verlust von Einzelbdumen mit Héhlen oder Spalten im Stamm oder unter der Rinde
auch Fledermause betroffen sein kénnen, sind fir diese Tierartengruppe vier geeignete Nist-
kasten (flache Spaltenkasten) zu verhéangen.

Die Nistkasten der MaBnahmen CEF 2 und CEF 3 sind im Bereich des verbleibenden Baum-
bestandes (Baumreihen im und am Rand des Plangebietes) zu verhangen. Dies hat vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten im ersten Bauabschnitt zu erfolgen.

Als Vogelnistkasten kénnen verwendet werden z. B. die Nistkasten ,Nisthéhle 2M* mit Flug-
lochweite @ 32 mm und Aufh&dngung FG und ,Nisthdhle 3SV* mit Fluglochweite @ 34 mm der
Fa. Schwegler oder vergleichbare Produkte anderer Hersteller.

Als Nistkasten fur kleine Fledermausarten kdnnen verwendet werden z. B. die Kasten ,Fleder-
maushdhle 2F mit doppelter Vorderwand” und ,Kleinfledermaushdhle 3FN* der Fa. Schwegler
oder vergleichbare Produkte anderer Hersteller.

Nach der Verhadngung der Nistkésten der MaBnahmen CEF 2 und CEF 3 sind die genauen
Standorte der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

kT,



2. Anderung Bebauungsplan Nr. 18 ,,Gartenfeld Ost“
Stadt Burgbernheim

8. Archéaologische Denkmalpflege

Es werden keine bekannten kartierten Bau- oder Bodendenkmaler durch die Planungen beein-
trachtigt.

Die im Planteil dargestellten Bodendenkmale D-5-6527-0328 und D-5-6527-0329 liegen im
bereits bebauten nérdlichen Teil des Plangebietes bzw. mit Teilflachen auch auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches.

Grundsatzlich gilt, dass archaologische Denkmaler, die wahrend der Erdarbeiten zum Vor-
schein kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel.-Nr. 0911/2345 85-0 oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Neustadt a. d. Aisch - Bad Windsheim, Konrad-
Adenauer-StraBe 1, 91413 Neustadt a. d. Aisch, Tel.-Nr. 09161/92-4300 unverzlglich zu
melden sind. Der Bautrager und alle an der BaumafBnahme beteiligten Personen sind hiervon
vor Beginn der BaumafBnahme zu unterrichten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegensténde 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.

9. Sonstige Hinweise und Empfehlungen

Pflanzbeschrankungen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Baume in mindestens
2,50 m Entfernung von unterirdischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen gepflanzt werden.

Grenzabstande fiir Geholzpflanzungen

Bei Grenzabstédnden von Baumen und Straduchern bzw. Hecken ist das Ausfiihrungsgesetz
zum Burgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) Art. 47 bis 52 zu beachten. Danach ist bei Pflanzung
von Baumen, Straucher, Hecken, Weinstdcken und Hopfenstécken ein Abstand von 2,0 m zur
Grenze des Grundstilicks einzuhalten, wenn die Pflanzen héher als 2,0 m werden. Fir Pflan-
zen mit einer Héhe bis zu 2,0 m ist ein Abstand von 0,5 m ausreichend. Gegenlber land-
wirtschaftlichen Grundstiicken ist mit Baumen von mehr als 2,0 m H6he ein Abstand von 4,0
m einzuhalten.

KreisstraBe NEA 43

Entlang der KreisstraBe NEA 43 sind die Bauverbots- und die Baubeschrankungszone ge-
kennzeichnet, diese betragen gemessen vom Fahrbahnrand fir die Bauverbotszone (BVZ)
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15,0 m und fir die Baubeschréankungszone (BBZ) 30,0 m. BaumaBnahmen innerhalb der
Baubeschrankungszone bedirfen der Zustimmung des zustéandigen StraBenbaulasttragers.

Niederschlagswasser

Es sind die baulichen Voraussetzungen fur die Sammlung von Niederschlagswasser von
Dach- und Hofflachen zu schaffen. Diese Voraussetzungen sind im Bauantrag darzustellen.

Kellergeschosse

Kénnen Kellergeschosse auf Grund ihrer Héhenlage zum Hauptkanal nicht im Freispiegelge-
falle entwassert werden, sind bei Bedarf zur Entwasserung Abwasserhebeanlagen einzu-
bauen.

Einfriedungen

Es wird empfohlen, bei der Errichtung von Zaunen zur Feldflur hin einen Abstand von ca. 15
cm zwischen Zaununterkante und der Gelandeoberflache zu lassen, um Kileintieren das
Unterqueren zu ermdglichen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Bei der Gartengestaltung ist das Anlagen von ,Schottergarten“ oder ,Kiesgéarten®, bei denen
die Flachen mit Schotter, Kies, Splitt oder anderem losen Gesteinsmaterial gestaltet werden,
unerwinscht.
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