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1. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Velburg im Landkreis Neumarkt i.d.OPf. am nordli-
chen Ortsrand des Ortsteils Oberwiesenacker.

Es umfasst ca. 0,3 ha des Flurstiicks 3, Gemarkung Oberwiesenacker. Der Geltungs-
bereich ist mafig bis stark nach Westen geneigt. Er ist landwirtschaftlich genutzt.

2. Planungserfordernis

Der Erlass der Satzung ist zum innerdrtlichen Lickenschluss erforderlich. Der Umfang
der Einbeziehungsflache entspricht einer organischen Entwicklung.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist aus Sicht der Stadt durch die bauli-
che Nutzung angrenzender Flachen so gepréagt, dass sich die kiinftige Bebauung gem.
§ 34 BauGB in die Eigenart der Umgebung einfligen lasst. Das stdlich, nordlich und
Ostlich angrenzende Mischgebiet wird durch freistehende Wohnhauser, Nebengebaude
und eine Sportgaststatte gepragt.

e
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Luftbild (QueIIe ayernatlas Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Der Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Velburg
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan
entspricht nicht der geplanten Nutzung. Die im FNP dargestellte landwirtschaftliche
Nutzung hat im konkreten Fall aber keine besondere Zweckbestimmung.

Obwohl der FNP Flachen fiur die Landwirtschaft darstellt, ist die Planung mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans bleibt unberihrt. Die geringe Flache die umgewidmet wird,
bewegt sich im Rahmen der dorflichen Struktur und des Ortsbildes. Sie stellt einen in-
nerortlichen Lickenschluss dar.

Ausschnitt Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (Vorentwurf)

4. Bauflachen, Erschlielung

Der Einbeziehungsbereich hat eine Flache von ca. 0,3 ha. Er hat den Charakter eines
Mischgebietes. Die Grundflachenzahl wird auf 0,35 begrenzt. Dies dient der Minderung
der Versiegelung und aufgrund der Hanglage der Erhaltung ausreichender Freiflachen.
Eine Einfligung in das bestehende Ortsbild ergibt sich durch eine Bebauung mit sym-
metrischem Satteldach am besten. Ein drittes Vollgeschoss ware lediglich im Unterge-
schoss denkbar, falls dieses aufgrund der Hanglage ein Vollgeschoss ergibt. Festge-
setzt ist die maximale Hohe der Erdgeschossful3bodenoberkante. Diese darf maximal
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0,8 m unterhalb der Fahrbahnoberkante des an das jeweilige Grundstiick angrenzen-
den Kirchenwegs liegen. Damit soll vor allem die talseitige Hohenentwicklung der kinf-
tigen Bebauung eingeschrankt werden. Dies ist aufgrund des Orts- und Landschaftsbil-
des so wie der westlich angrenzenden naturnahen Bereiche erforderlich.
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Die VerkehrserschlieBung erfolgt direkt vom Kirchenweg aus. Dabei sind die vorhande-
nen straf3enbegleitenden Baume zu erhalten.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser der hier beplanten
Bauparzellen wird in einen privaten Freispiegelleitung gesammelt und tber einen Va-
kuumschacht in den Schmutzwasserhauptsammler abgegeben. Das nicht ver-
schmutzte Oberflachenwasser ist gemanR Bericht in der Anlage der Begriindung tber
die Untergrunddurchlassigkeit des SfG Sachverstandigeninstitut fir Geotechnik GmbH
Uber eine belebte Bodenzone zu versickern.

Um Schaden durch zuflieBendes Hangwasser zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
mafnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Es empfiehlt sich, das umliegende Ge-
lande um das Haus so zu modellieren, dass kein direkter ebenerdiger Wasserzufluss
moglich ist (Sockelhdhe mind. 20 cm). Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten ausgefihrt werden.

5. Umweltschitzende Belange, Eingriffsregelung

Aufgrund der Lage, an einem Talhang und dem westlich angrenzenden Bach ist die
Abgrenzung so erfolgt, dass die als Biotpo kartierten Gehdlzstrukturen nicht Teil des
Geltungsbereiches sind und in diese wertgebenden Kulturlandschaftselemente keine
Eingriffe erfolgen.

Die Einbeziehungssatzung schafft Baurecht auf bisherigen Auf3enbereichsflachen.
Entsprechend ist die Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen gem. § 1a BauGB erfor-
derlich. Der Bedarf an Ausgleichsflachen wurde aufgrund der kleinflachigen Planung in
Anlehnung an den einfacheren alteren Leitfaden der Obersten Baubehotrde und des
Bayer. Umweltministeriums (2003) durch Bewertung des Bestandes sowie der zulassi-
gen Versiegelung ermittelt.
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Bestand im Geltungsbereich: méaRig artenreiches Grinland
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Bewertung der Eingriffsflache

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume maRig artenreiches Grinland, Kategorie I-II
Boden Alblehm, maRig intensiv genutzt, Kategorie |

Wasser Flachen mit hohem Grundwasserflurabstand,
nicht vegetationspragend, versickerungsfahig, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie |

Landschaftsbild landschaftsbildpragendes Talchen am durch Neubauten ge-
pragten Ortsrand, Kategorie |l

Gesamtbewertung Kategorie I-(I1)
Flachen mit geringer (bis mittlerer) Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Festlegung des Ausgleichsfaktors
Eingriffsschwere: Typ B, gering bis mittlerer Bedeutung (bei GRZ 0,35)
- Spanne Faktor 0,2-0,5 bei Kategorie | und 0,5 bis 0,8 bei Kategorie Il.
Der Ausgleichsfaktor wird im mittleren Bereich festgesetzt: 0,6.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Bedeutung fir

Naturhaushalt Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
und Landschaftsbild flache faktor bedarf

Mittel 3.090 gm x 0,6 1.854 gm
Summe 1.854 gm

Ausgleichsflachen

FINr. 427 Gmkg. Oberwiesenacker mit 1.238 gm

Entwicklungsziel ist die Schaffung eines Laubwaldes mit Waldrand.

MaRnahmen: Entwicklung Laubwald mit Waldrand
Pflanzung Forstgeholze, (Pflanzabstand 1,5 m, Qualitat 50-80)
mit Waldrandgestaltung geman nachfolgender Artenliste bzw.
Skizze im Anhang

Pflege: Entfernung evtl. aufkommender standortfremder Gehdlze (Fichte)

Die Flache ist im Privatbesitz, eine dingliche Sicherung ist erforderlich.



Stadt Velburg 6
Einbeziehungssatzung "Oberwiesenacker-Kirchenweg*

Vorschlagsliste Aufforstung der Ausgleichsflache

a) GroRbaume (Laubwald)
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche
Tilia cordata Winterlinde
b) Mittelgro3e und kleine Baume (Waldmantel)
Acer campestre Feldahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia  Vogelbeere

c) Straucher (Waldmantel
Cornus sanguinea  Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare  Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana  Wolliger Schneeball

Eine forstliche Beratung wird empfohlen.

FINr. 1660 Gmkg. Oberwiesenacker mit 616 gm

Entwicklungsziel ist die Schaffung von artenreichem Griinland.

MalRnahmen: Extensivierung des vorhandenen Intensivgrinlands

Pflege: Mahd ab 1.7. mit M&hgutabfuhr und ohne Pflanzenschutz und
Dingung

Artenschutz

Aufgrund der ortsnahen Lage, angrenzenden Hecken und Gehdlzen sowie der Nut-
zung der Eingriffsflache ist nicht mit Vorkommen streng geschitzter Arten zu rechnen.
Eingriffe in angrenzende Gehdlzbestande sind nicht vorgesehen. Vorkommen boden-
brutender Vogelarten sind aufgrund der angrenzenden Gehdlze und der Stral3e auszu-
schliel3en.
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6. Immissionsschutz

Westlich des Einbeziehungsbereiches befindet sich eine Sportanlage mit Sportgast-
statte. Im Zuge kunftiger Bauantragsverfahren im Geltungsbereich der Einbeziehungs-
satzung ist darauf zu achten, dass an den Landgasthof zugewandten Fassaden keine
schutzbedurftigen R&ume gemaf3 DIN 4109 (z.B. Wohn-, Schlaf- oder Bluroraume) an-
geordnet werden.

7. Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Bodendenkmale.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Baye-
rische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geman

Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fas-
sung vom 23.06.2023.

Bearbeiter:

/,/

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

TEAM 4
Landschaftsarchitekten + Stadtplaner GmbH
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Artenliste standortheimischer Geholze fir Bauflache

a)

b)

MittelgrofR3e und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunder

Wolliger Schneeball
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MalRnahmenplan Ausgleichsflache
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Entwicklungsziele Einbeziehungssatzung
"Oberwiesenacker - Kirchenweg"

- Laubwald Malnahmenplan
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