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1 ERGANZUNGSSATZUNG

Mit der Ergdnzungssatzung regelt die Gemeinde fur unbebaute Fldchen im AuRBenbereich die
planungsrechtliche Situation in der Regel grundlegend neu. Bei Vorliegen der Voraussetzungen werden
einzelne, noch unbebaute Grundstiicke oder Teile von Grundsticken in unmitteloarer N&he des im
Zusammenhang bebauten Orsteils dem unbeplanten Innenbereich zugeschlagen. Sie sind jetzt als
Baugrundstucke zu werten und kdnnen nach § 34 BauGB entsprechend der baulichen Nutzung der
umgebenden Bebauung bebaut werden. Damit sorgt die Gemeinde ohne die DurchfUhrung eines in der
Regel wesentlich komplizierteren und insbesondere kostenaufwendigeren Bebauungsplanverfahrens fur
eine lokale Baulandbereitstellung.

Die Ergdnzungssatzung umfasst das Flurstck Nr. 171/1 der Gemarkung Mailach und stellt eine sinnvolle
Ortsabrundung im Nordwesten von Mailach dar.

Drohnenaufnahme Geltungsbereich (VMB AG, Stand 23.11.2021)
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Durch die Ergénzungssatzung soll einer ortsansdssigen Familie kurzfristig Bauland, auf einer eigenen, freien
Grundstucksflache, fur Wohneigentum inrer nachwachsenden Generationen ermdéglicht werden. Dadurch
soll insbesondere einer Abwanderung junger einheimischer Familien entgegengewirkt werden.

1.1 Bedarfsnachweis

Nahezu alle gemischten Baufldchen, die im derzeit rechtskraftigen Fldchennutzungsplan aus dem Jahr
2000 in Mailach als Dorfgebiet dargestellt sind, sind bereits bebaut. Im Ortskern selbst ist lediglich eine
Baullcke zu finden (FI.-Nr. 51), eine weitere im Nordosten (FI.-Nr. 54/2) und Westen (FI.-Nr. 169), die jedoch
allesamt in Privatbesitz sind. Innerhalb der dargestellten Erweiterungsfldche des FiGchennutzungsplanes
befinden sich ebenfalls zwei freie Baupldtze (FI.-Nr. 2/7 und 2/9) in Privatbesitz.

Die Gemeinde steht in Kontakt mit allen GrundstuckseigentUmern, hiervon ist jedoch keiner bereit, sein
Bauland zu verkaufen oder selbst zu bebauen. Als Grund hierflr wird in der Regel genannt, dass Bauplatze
fir Nachkommen zurickgehalten werden oder sonstige emotionale Grinde gegen einen Verkauf
sprechen. Die Verwaltungsgemeinschaft hat es sich deshalb zum Ziel gemacht, auf diese Thematik
aufmerksam zu machen und hat damit begonnen in ihren Mitgliedsgemeinden Grundstuckseigentumer
anzuschreiben und den Flyer ,GrundstlUcke aktivieren — Wohnraum schaffen® des Bayetischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr zu verteilen. Damit sollen die Besitzer freier FiGchen fur
dieses Thema sensibilisiert und ermutigt werden, die Chancen durch die Akfivierung von Grundsticken im
Innenbereich zu nutzen. Auch in Lonnerstadt und seinen COrtsteilen soll diese Strategie zeitnah umgesetzt
werden.

{ %, B has o 3 AN 2
Luftbild [BayernAtlas, Stand 11/2021]

Der kleine Ortsteil ist durch verschiedene Randbedingungen sehr eingeschrdnkt in der Entwicklung neuer
Wohnbaufldchen. Im Suden grenzt die Aisch direkt an die vorhandene Bebauung an. Im Westen und
Nordosten schrdnken Betriebe die Ansiedlung von Wohnbaufldchen aufgrund inrer Emissionen ein. Bereits
in der Vergangenheit wurde deshalb eine Ausdehnung in Richtung Norden als einzige Méglichkeit gesehen
und bereits eine Erweiterungsfldche im FiGchennutzungsplan aufgenommen. Die Verkehrsfldchen wurden
entsprechend so geplant, dass kurzfristig eine bedarfsgerechte ErschlieBung einzelner Baugrundstucke
ndrdlich davon erfolgen kann. Die freien Flursticke 2/7, 2/9, 54/2, 169 sowie 171/1 grenzen direkt ndrdlich
an diese StraBen an.

Das Flurstuck 171/1 liegt nicht innerhalo des Fldchennutzungsplanes. Dennoch bietet es sich fur die
Gemeinde an, das Grundstick in den Innenbereich einzubeziehen, da der Privatbesitzer im Gegensatz zu
den freien Grundstuckseigentimern im Bereich des FNP, die Fidche geme kurzfristig bebauen wirde. Die
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Gemeinde ist generell bestrebt ihre Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, ist hierfUr jedoch auf die
Bereitschaft der Privateigentimer angewiesen, ihre Fldchen bereitzustellen.

Der Bedarf an Wohnbaufldchen in Mailach ist derzeit ausschlieBlich durch nachwachsende Generationen
einheimischer Familien begrundet, die sich dauerhaft in ihrem Heimatort niederlassen und dort eine
Familie grinden wollen. Die Gemeinde sieht die hierfUr gewdhlite Fldche als stddtebaulich zweckmdagig
an, um damit die bedarfsgerechte Erweiterung des kleinen Ortsteiles in Richtung Norden zu ermodglichen.
GUnstig ist hier der bereits vorhandene StraRenanschluss, Uber den eine ErschlieBung gesichert ist.

Hinsichflich der Bevdlkerungsentwicklung innerhalo der Gemeinde Lonnerstadt blieben die
Einwohnerzahlen in den letzten Jahren relativ konstant. Wie den Gemeindezahlen der Homepage zu
entnehmen ist, lebten 2010 ca. 2.100 Menschen im Gemeindegebiet, der Wert nahm bis 2014 auf 1.989
Einwohner ab, ehe man Ende 2020 wieder 2.115 Einwohner zdhlen konnte.

Davon leben derzeit ca. 175 Personen in Mailach, was nach Ailsbach (319 Einwohner) den zweitgroBten
Ortsteil darstellt. Im dritten Ortsteil Fetzelhofen leben ca. 144 Einwohner, im Hauptort Lonnerstadt 1.477. Fur
die Zukunft errechnet das Bayerische Landesamt fur Stafistik in seinem Demographie-Spiegel fur Bayern bis
2033 einen relativ konstanten Anstieg der Einwohnerzahlen in Lonnerstadt. Demnach sollen in der
Gemeinde in 10 Jahren ca. 2.140 Menschen leben, was einem leichten Anstieg von bis zu 2 % entspricht.

Da besonders in den kleineren Orten der Anteil an dliteren Menschen auch in den ndchsten Jahren
Uberwiegen wird, werden die Bevdlkerungszahlen hier deutlich zurick gehen, wenn die Nachfahren dieser
Generationen wegziehen und in gréReren Orten eine Familie grinden. Deshalb ist es fur den Markt
Lonnerstadt wichtig, jungen einheimischen Familien die Moglichkeit zu geben, sich in ihrem Heimatdorf
niederlassen zu kdnnen. Nur so kbnnen die Einwohnerzahlen auch hier in den néchsten Jahren auf einem
konstanten Niveau gehalten werden.

Da bereits eine Anfrage einer ortsansdssigen Familie, die in Privatbesitz der betroffenen FlGche ist, vorliegt,
kann hier durch die Ergdnzungssafzung zeitnah Baulond zur Verfigung gestellt werden und
nachwachsende Generationen, die aufgrund mangelnder verfuglbarer Wohnungen in Mailach aus dem
Ort wegziehen mussten, die Moglichkeit erdffnet werden, sich wieder in dem Gemeindeteil niederzulassen.

Die Gemeinde begriBt derartige Anfragen und moéchte durch diese Baulandausweisung einer
Abwanderung einheimischer Familien in  Nachbarorte entgegenwirken. Dem Trend, dass die
eigenstdndige landliche Siedlungs- und Wirschaftsstruktur, insbesondere durch die immer stdrker
werdende Ansiedlung von Betrieben und das zunehmende Angebot auf dem Arbeitsmarkt, stark
Uberlagert oder verformt wird und damit die rGumliche Identitdt und der regionsspezifische Charakter
schwinden, kann durch die Eigenentwicklung der Gemeinde und speziell inrer Ortsteile entgegengewirkt
werden (LEP zu 2.3.2.2.).

Neben der Ausweisung einzelner, bedarfsgerecht entwickelter Bauplatze flr junge Familien, legt die
Gemeinde viel Wert darauf, inre Innenentwicklungspotenziale zu nutzen. Hierzu gibt es bereits seit Jahren
verschiedene Projekte und Forderungen, speziell im Hauptort Lonnerstadt. Beispielsweise stellt die
Gemeinde eine kostenlose Sanierungsberatung in der Stadtebauférderung flr Projekte im Altort zur
Verfugung.

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftragt.
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im aktuell rechtskraftigen FiGchennutzungsplan ist die Uberplante FiGiche nicht als Baufldche dargestellt.
Dieser ist jedoch aus dem Jahr 2000 und somit bereits 21 Jahre alt. Die dargesteliten Baufldchen sind
mitflerweile alle bebaut oder stehen der Gemeinde nicht zur Verfugung, somit besteht im Oristeil keine
Méglichkeit, verbindliche Bauleitpldne aus dem bestehenden FiGdchennutzungsplan zu entwickeln, wie es
§ 8 Abs. 2 Satz T BauGB vorsient. Der Orsteil méchte sich dennoch bedarfsgerecht, stddtebaulich
weiterentwickeln und interessierten, einheimischen Familien die Moglichkeit gelben, sich in ihrem Heimatort
niederzulassen. Weil derzeit keine entsprechenden Baufldchen verfUgbar sind, sieht die Gemeinde die
Ausweisung dennoch als stddtebaulich begrindet an.

Ausschnift aqus dem rechtskréftigen FiGchennutzungsplan des Markt Lonnerstadt
mit hinterlegter, aktueller digitaler Flurkarte und markierterm Gelfungsbereich

2.1.2 Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemaR § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.®

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzermn der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und ihrer
konkreten Auswirkungen, da es fUr den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechilichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschlieBlich auf
die Verteidigung" ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
potenziellen, durch die vorliegende Planung des Markt Lonnerstadt ausgeldsten BeeintrGchtigungen
beschrdnkt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrdchtigungen gewichtiger Art liegen dann bei
einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten
eingeschrankt wird, die eigene stadtelbbauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.
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Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

= Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Markt Uehlfeld,
Vestenbergsgreuth, Wachenroth, Markt Muhlhausen, Stadt Hochstadt) wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintrachtigt.

= An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpl@ne benachbarter Kormmunen an.

2.1.3 Uberprifung von Schutzgebieten

Festgesetzte Wasserschutzgebiete
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Trinkwasserschutzgebiet Uehlifeld (Quelle: BayernViewer)

Der Geltungsbereich liegt laut Darstellung innerhalo des Trinkwasserschutzgebietes Uehlfeld. Dessen
RechtmdBigkeit wurde zuletzt geprift. Inzwischen hat der Bayerische Verwaltungsgerichtshof die
Wasserschutzgebietsverordnung (Uehlfeld, FWF) far unwirksam erkiar.

Die mit Urteil (8 N 17.1354, 8 N 17.1355, 8 N 17.1356, 8 N 17.1357, 8 N 17.1358, 8 N 17.1359) vom
05.10.2021 beim 8.Senat des BayVGH festgestelite Unwirksamkeit der WSG-Verordnung fur die
Gewinnungsgebiete Uehlfeld | und Il vom 28.12.2016 wurde am 15.02.2022 im Amitsblatt Nr. 2 der
Regierung Mittelfranken amtlich bekannt gemacht. Die Rechtskraft des Urteils ist am 18.01.2022
eingetreten.

Im Amtsblatt Nr. 1138 der VG Hochstadt vom 22.04.2022 wurde eine vorldufige Anordnung zur Sicherung
der Offenflichen Wasserversorgung aus dem Gewinnungsgebiet Uehlfeld I des Zweckverbandes
Fernwasserversorgung Franken (FWF) im Bereich des Markt Lonnerstadt und der Stadt Hochstadt bekannt
gemacht. Aus den darin verdffentlichten Ausschnitten geht hervor, dass die Fldche, die im Rahmen dieser
Ergdnzungssatzung behandelt wird, nicht betroffen ist. Wird in Zukunft ein neues Wasserschutzgebiet in
unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches festgesetzt, sind die Auflagen aus der
Trinkwasserschutzverordnung einzuhalten.

Generell ist auf der Baufldche zundchst Wohnnutzung geplant, spdter ggf. kleinere land- oder
forstwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe oder nicht stérendes Gewerbe. Diese Nutzungen sind im Hinblick
auf den Trinkwasserschutz eher unkritisch, insofern die Bestimmungen der entsprechenden
Trinkwasserschutzverordnung eingehalten werden. Weitere Hinweise hierzu werden in Kapitel 5 aufgefuhrt.
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Vorbehaltsgebiet fur Wasserversorgung
‘ e o A

Vorbehaltsgebiet fir Wasserversorgung gem. Regionalplan der Region Nldrnberg (Quelle:
BayernViewer)

Die Fldche liegt am Rand eines Vorbehaltsgebietes fur die Wasserversorgung. Die regionalen
Planungsverbdnde legen damit empfindliche Bereiche der Grundwassereinzugsgebiete auBerhalb von
Wasserschutzgebieten fest,

In den Vorbehaltsgebieten Wasserversorgung soll der Funktion offentliche Wasserversorgung bei der
Abwdagung mit anderen raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. In
den Vorbehaltsgebieten ist die Erhaltung von Dauergrinland und Wald sowie ein dkologischer Landbau
wunschenswert, Besonders ist darauf zu achten, dass die Grundsatze der guten fachlichen Praxis in der
Lanawirtschaft beachtet werden. Eine spdtere Festsetzung als Wasserschutzgebiet wird in der Regel
angestrebf.

GemdaB Begrundung zu Kaopitel 7.2.3.4 des Regionalplanes der Region Numberg zdhlen zu den
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen in Vorbehaltsgebieten der Wasserversorgung:

e Eingriffe in den Untergrund, deren AusmaR (rdumliche Ausdehnung und/oder Tiefe) die natlrliche
Schutzfunkfion der Grundwasserlberdeckung wesentlich mindert, oder wenn Grundwasser
freigelegt wird, wie dies bei der Gewinnung von Bodenschdatzen oder bei groBen BaumaBnahmen
der Fall sein kann (Uberschneidungen mit Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fir die
Rohstoffsicherung sind bei geeigneten hydrogeologischen Gegebenheiten zuldssiQ)

e goRe Anlagen zum Umgang mit wassergefdhnrdenden Stoffen (Raffinerien, GroRBtanklager,
chemische Industrieanlagen)

e Rohrleitungsanlagen zum Befdrdern wassergefdhrdender Stoffe.

Als nicht konkurrierende Nutzungen werden folgende aufgelistet:

e Die land- und forstwirtschaftliche Nutzung; Vorbehaltsgebiete Wasserversorgung bedeuten keine
Uber die bestehenden gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden  zusdtzlichen
Beschrdnkungen fur die Landwirtschaft

e vorhandene Bebauung (Bestandsschutz)

e die Ausweisung von Baugebieten und dadurch bedingte BaumaBnahmen wie Keller sowie
Anderungen von baulichen Nutzungen: ausgenommen hiervon sind bauliche Anlagen mit
erhodhtem Gefdhrdungspotenzial durch wassergefdhrdende Stoffe

e Einzelvorhaben ohne tiefgreifende Geldndeeinschnitte (wie z.B. die Errichtung von Aussiedlerhdfen
oder deren Erweiterung, Sport- oder Golfplatze, Radwege)

e Anlagen fir Ubliche Gebdudeheizungen (OI- bzw. Gasheizungen).
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Es kann also festgestellt werden, dass eine Bebbauung mit zwei Wohnhdusern als unproblematisch zu werten

ist.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
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Das Uberschwernmungsgebiet der Aisch tangiert nur den stdlichen Orsrand von Mailach. Der
Geltungsbereich befindet sich in ausreichender Entfernung und liegt mehr als 10 m Gber dem Ufer der

Aisch.

7

HQ exTrem und wassersensible Bereiche

—

Hochwassergefahrenfiiche HQ extrem der Aisch und Darstellung der wassersensiblen Bereiche um

Mailach (Quelle: BayernViewer)

Wie an der Darstellung der Hochwassergefahrenfldchen HQ exirem zu sehen ist, sind die beiden Baupl&ize

selbst bei einem Extremhochwasser nicht gefanrdet.

Hinsichilich der immer aktueller werdenden Thematik zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
flieBen auch wassersensible Bereiche in die Bewertung von Baufldche mit ein. Diese Gebiete sind durch
den Einfluss von Wasser geprdgt. Sie kennzeichnen den nattrlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es
zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann, wodurch bestimmte Nutzungen z.B. durch
Uber die Ufer fretende FlUsse oder Béche, beeintrdchtigt werden kénnen. Die neu Uberplante Fidche liegt

jedoch auch nicht innerhallb des wassersensiblen Bereiches.
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Naturschutzfachliche Randbedingungen

//( \

Verschiedene Schutzgebiete, Biotope und Okofldchen (Quelle: BayernViewer)

—

Im Plangebiet befinden sich keine Biotopkartierungen. Die ndchstgelegenen Biotope befinden sich
westlich des Geltungsbereiches. Ein Teil von Mailach, darunter auch der Bereich der Ergdnzungssatzung,
befindet sich jedoch innerhalb des Naturpark Steigerwald. Negative Auswirkungen durch die Planung sind
darauf jedoch nicht zu erwarten

Denkmaldaten

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind in  unmittelbarer Umgebung des
Geltungsbereiches nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass evenfuell zu Tage tretende
Bodendenkmdler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde,
Steingerdte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege
oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemdad Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
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3 DARSTELLUNG DES INNENBEREICHS

Den nérdlichen Ortsrand von Mailach pragt der Charakter eines dorflichen Wohngebietes. Das Gebiet
dient Uberwiegend dem Wohnen, teilweise sind landwirtschaftliche Nebengebdude vorhanden. In dem
Ortsteil wurden bisher keine Bauleitpldne aufgestellt.

In den vergangenen 25 Jahren ist Mailach insbesondere am nérdlichen Ortsrand gewachsen. Hier sind
nahezu ausschlieBlich eingeschossige Einfamilienhduser mit Safteldach und Garage, aber auch
Nebengebdude fur land- oder forstwirtschaftiche Nebenerwerbstatigkeiten entstanden. Die
Gebdudehdhe betragt durchschnittich ca. 8 m. Am norddstlichen Ortsrand befindet sich ein lokales
Bauunternehmen mit zahlreichen Lagerfldchen, die sich in Richtung der zuletzt entstandenen Siediung
ausbreiten. Im Nordwesten befinden finden sich am Ortsrand landwirtschaftlich genutzte Hallen.

Die beiden neuen Baufldchen befinden sich an einer bisher nur einseitig bebauten StichstraBe. Daran
angrenzend befinden sich zwei Wohnhduser. Ein Einfamilienhaus wurde mit Satteldach und niedrigem
Kniestock erichtet, sodass sich bei einem Vollgeschoss eine Gebdudehdhe von ca. 8 m ergibt. Ein
weiteres Wohnhaus wurde als Doppelhaus, ebenfalls mit einem Vollgeschoss und Satteldach, hier
zus@tzlich mit Dachgauben, errichtet. Hier ergibt sich eine Gebdudehdhe von ca. 9 m. Darlber hinaus
sind Garagen und Carports vorhanden. An das FlurstUck grenzt sudwestlich  auRerdem eine
landwirtschafilich genutzte Wiese an, auf der sich im sudlichen Bereich eine landwirtschaftlich genutzte
Halle befindet. Im Norden, sowie im Westen abgegrenzt durch einen Feldweg, befinden sich Ackerfléchen.
Ca. 50 m nérdlich des Geltungsbereiches ist vor einigen Jahren ein groles Einfamilienhaus mit Garage
und groBem eingezdunten Garten entstanden.

Drohnenaufnahme der sudlich an den Gelfungsbereich angrenzenden Wohnhd&user [VMB AG; Stand 11/21]

.u;l' e e s

Drohnenaufnahme in Richtung Nordwesten [VMB AG; Stand 11/21]
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Durch die vorliegende Ergénzungssatzung soll das Flurstick 171/1 geteilt und somit die Errichtung von zwei
Einfamilienhdusern ermaoglicht werden. Aufgrund bestehender land- bzw. forstwirtschaftlicher, familiGrer
Betriebe, soll den Bauherren auch die Moglichkeit eingerdumt werden, in entfernter Zukunft derartige
Nebenerwerbsstellen auf Inrem Grundstick zu realisieren. Die Art der baulichen Nutzung, sowie das MaR
der baulichen Nutzung sind an die angrenzenden Gebdude anzugleichen. Unter Kapitel 5 werden
auBerdem Mindestfestsetzungen beschrietbben, die zu berlcksichtigen sind.

4 ERGANZENDE AUSSENBEREICHSFLACHEN

Die AuRenbereichsfldche ist im rechtsgultigen FiGchennutzungsplan nicht als Baufldche dargestellt, jedoch
wie unter Kapitel 2 beschrieben, stGdtelbaulich vertretbar.

Der Geltungsbereich umfasst auf einer Fldche von ca. 2.733 m? neben zwei Baugrundsticken mit
Eingrunung auch die bestehende Verkehrsfldche, Uber die eine ErschlieBung gesichert wird. Hierber kann
nicht nur die Zufahrt zu den Grundstucken erfolgen. Auch notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen sind
in der StraBe vorhanden und kbnnen bei Bedarf entsprechend erweitert werden.

Bestandssituation

Bisher wurde die Fldche landwirtschaftlich genutzt. Laut Information des AELF weist die ErzeugungsflGche
eine Uberdurchschnittliche Bodenfruchtbarkeit auf. Da die Gemeinde, wie auch der Eigentumer des
Grundstlckes, die Fldche als einzige Moglichkeit sieht, in Mailach bedarfsgerecht und hinsichtlich
vorhandener ErschlieBungseinrichtungen auch lagemdaBig zweckmaBig Baufldchen zu realisieren, nimmt
man den Verlust der ca. 2.500 m? landwirtschaftlicher FiGche in Kauf.

Aufgrund der Lage an einer bisher nur einseitig bebauten StraBe und der unter Kapitel 3 beschriebenen,
angrenzenden Bebauung, kann der Planbereich als durch den angrenzenden Bereich gepragt erachtet
werden. Um sicherzustellen, dass eine Belbbauung nicht spornartig in Richtung Westen erfolgt, wird das
Baufenster durch die festgesetzte Baugrenze eingeschrdnkt.

Nérdlicher Ortsrand von Mailach (VMB AG, Stand 11/21)
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Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung ist Uber die angrenzende StraBe moglich. Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind hier vorhanden und kénnen bei Bedarf entsprechend erweitert werden.

Die Entwdsserung der neuen Baufldche erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber den
bestehenden Kanal in der OrtsstraBe zum ndchsten Pumpwerk geleitet und zur Kidranlage beférdert. Das
anfallende Oberfléchenwasser soll nach Mbglichkeit auf dem Grundstick zurlckgehalten und als
Brauchwasser genutzt bzw. versickert werden. Ziel ist es, eine Ortliche Versickerung sicherzustellen, um
lediglich Schmutzwasser in den bestehenden Kanal einzuleiten. Sollte aus einer Baugrunduntersuchung,
die generell vor Baubeginn empfohlen wird, hervorgehen, dass eine oOrtliche Versickerung auf dem
Baugrund nicht maoglich ist, ist die Entsorgung der beiden Baupldtze uber den Mischwasserkanal in der
angrenzenden StraBe dennoch gesichert. Der gesamte Ortstell entwdssert ausschlieBlich im Mischsystem.
Ein Trennsystem fUr zwei einzelne Grundstlcke einzurichten, wére nicht wirtschaftlich.

Grundsatzlich ist far eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechiliche
Erlaubnis erforderlich. Hierauf kann gegebenenfalls verzichtet werden, wenn die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
oder TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser/ oberirdische Gewdsser) erflllt sind. Der Betreiber der Kanalisation hat den
ordnungsgemdBen Betrieb entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen.
Auf das Merkblatt 4.3/3 des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt und dessen Empfehlungen zur
Bemessung von Misch- und Regenwasserkandlen u. a. als mogliche Vorsorge fur Auswirkungen des
Klimawandels wird hierbei verwiesen.

Eine ordnungsgemale Abwasserbeseitigung ist durch den Betreiber der Abwasseranlage sicherzustellen.
Abwasseranlagen sind gemdal WHG nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu
betreiben und zu unterhalten.

Die Loschwasserversorgung im Ortsteil Mailach ist sichergestellt.

Der Ortsteil wird von der Bayernwerk Netz GmibH mit Strom versorgt. Die Versorgung Strom kann je nach
Bedarf, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz
sichergestellt werden. Von der Deutschen Telekom Technik GmbH wird die Gemeinde mit
Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Die erforderlichen Telekommmunikationsanlagen kdnnen ebenfalls
entsprechend erweitert werden.

FUr die Versorgung der Baugrundstucke mit Strom wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
empfohlen. Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nhach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein
Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Die MUllentsorgung wird Uber die direkt angrenzende StraBenverkehrsfldche sichergestellt. Hier kdnnen
Mulltonnen am Abholtag bereitgestellt werden.

Ziel der Planung

Die Ergdnzung einzelner, am Ortsrand gelegener Grundstlcke in den Innenbereich entspricht einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ist mit den st@dtebaulichen Zielen der Marktigemeinde
Lonnerstadt vereinbar. Durch die Satzung werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, begrindet. Eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzguter ist nicht zu erwarten.

Durch die Bebauung und Eingrinung der Uberplanten FiGchen wird im Nordwesten von Mailach fur eine
Ortsabrundung gesorgt und die bestehende ErschlieBungsstraBe mit  den vorhandenen
Versorgungsleitungen effektiv genutzt. Dadurch stellen die FlGchen eine sinnvolle Ergdnzung der
Ortsrandstruktur dar,

7:)\212869 H LON ErgSatz Mailach Ochs\05 Bauleitplanung\03 Endfassung\01 218269 LON ErgSatz Mailach Begr 20220711.docx Seite 13 von 29



VALENTIN MAIER
BAUINGENIEURE AG

BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

MARKT LONNERSTADT
ERGANZUNGSSATZUNG FLURNUMMER 171/1, GEMARKUNG MAILACH
BEGRUNDUNG

Der Gemeinde liegt eine konkrete Bauanfrage eines Grundstickseigentimers vor, der sich mit seiner
jungen Familie Wohneigentum fur den eigenen Bedarf auf eigenem Grund schaffen méchten. Da sich
das Grundstuck fur die Einteilung zweier Bauplatze eignet, kann durch die Ergdnzungssatzung Baurecht fur
eine weitere junge, einheimische Familie erlangt werden. Auch hierfUr liegt der Gemeinde eine konkrete
Anfrage vor. Um den Ortsteil zu st@rken und einer Abwanderung junger, einheimischer Familien aus den
Ortsteilen entgegenzuwirken, ist der Markt Lonnerstadt bei konkretemn Bedarf bestrebt dort Baufldchen
auszuweisen. Dadurch kann auch die vorhandene, gute Dorfgemeinschaft erhalten werden. Durch die
Ergénzungssatzung schafft die Gemeinde die Mdglichkeit, kurzfristig bendtigte Baufldchen im geringen
Mae zu realisieren, wodurch bereits vorliegende Bauanfragen ortsansassiger Anwohner in Kurze umgesetzt
werden kdnnen.

Von der Bebauung des Flursticks sind keine Beeintr&chtigungen auf angrenzende Grundsticke, die
Bewohner des Ortsteiles, Natur oder Landschaft zu erwarten.

Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich, inkl. entkoppelter Ausgleichsfldche, umfasst eine Flidche von ca. 3.731 mz2,
Betroffen hiervon sind folgende Flursticke (Gemarkung Mailach):

Komplett betroffen: 171/1  2.490 m? (Grundstlcksfldchen)

Teilweise betroffen: 167 244 m? (Verkehrsflache)

331 997 m? (Ausgleichsflache)
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5 MINDESTINHALTE UND WEITERE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit fur das geplante Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen dieser
Satzung und nach § 34 BauGB.

Das Bauvorhaben ist zul@ssig, wenn sich Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Grundstucksfléche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist. Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich durch den angrenzenden
Bereich gepragt sein muss. Die Darstellung des Innenbereiches erfolgte bereits in Kapitel 3.

In Mailach gibt es derzeit nur einen rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2017, ,Mailach Nord",
der drei Flursticke im Nordosten als Gewerbegebiet Uberplant. Aufgrund der dort festgesetzten Art der
baulichen Nutzung kénnen dessen Festsetzungen nicht als Richtwert fUr die geplanten Wohngebdude
herangezogen werden. Die Bebauung hat sich demnach ausschlieBlich an den angrenzenden
Bestandsgebduden zu orientieren.

Drohnenaufnahme mit skizzierter Darstellung der geplanten Fiachen (VMB AG, 23.11.2021)

Im Rahmen dieser Ergdnzungssatzung werden unter § 3 folgende Mindestfestsetzungen bestimmt:
. Art der baulichen Nutzung: Dérfliches Wohngebiet gem. § 5a Abs. 1 und 2 BauNVO
. Grundflachenzahl (GRZ): 0.4

Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nufzung als Dorfliches Wohngebiet soll neben der derzeit
vorgesehenen Wohnnutzung zukunftig bei Bedarf auch die Unferbringung von lond- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben ermdglicht
werden.

Dardber hinaus gelten die Abstandsfldchen und Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Die
Gebdudehdhe richtet sich nach den bestehenden Nachbargebduden und der vorhandenen Topografie.
Die Umgebungsbebauung ist in Kapitel 3 beschrieben.

Um die Entwicklung naturnaher Ortsrandstrukturen im Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum
sicher stellen zu k&nnen, ist im nérdlichen und westlichen Grenzbereich des Plangebietes eine 6,0 m breite,
Eingrunung festgesetzt. Die Baumreihe ist zur Sicherung ihrer landschaftsasthetischen und -Okologischen
Funktionen von Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

Durch die Einbeziehung der neuen Baugrundstucke in die Ortschaft enfstehen der umliegenden Bebauung
keine Nachteile. Auch auf die landwirtschaftlichen Betriebe, die sich innerhalo des Ortsteiles befinden, hat
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die Erichtung zweier Einfamilienhduser keine negativen Auswirkungen. Die neu Uberplante FliGche weist
einen Abstand von ca. 74 m zu einem Betrieb mit Viehbestand innerhallb des Ortskernes auf, der jedoch
durch zahlreiche vorhandene Bebauung albgeschirmt ist. Ein weiterer Betriel mit Viehhaltung befindet sich
ca. 330 m westlich der neu geplanten Baupldtze ohne Abschirmung. Das uUberplante Flurstick liegt
generell hdher als, als beide Betriebe und ist auBerdem durch eine festgesetzte Ortsrandeingrinung von
der freien Landschaft abgetrennt.

An der nordwestlichen Ecke des FlurstUckes fuhrt die Stichleitung der Femnwasserversorgung Franken (XI/D-
121. W Uehlfeldll - W bzw. A Mailach; GGG 300) entlang. Die Leitung ist in der Planzeichnung dargestelit
und wird durch den festgesetzten, 6 m breiten Schutzstreifen in ihrem Bestand gesichert.

Das geplante Bauvorhaben liegt, wie unter Kapitel 2 beschrieben, im Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage Uehlfeld der Fernwasserversorgung Franken, im Wasserschutzgebiet Uehifeld 1/2
- Zone lll. Die Bebauung mit zwei Gebduden, die der Wohnnutzung dienen, ist jedoch unkritisch zu sehen,
insofern die Bestimmungen des Merkblattes ,Verhalten in Trinkwasserschutzgebieten® beachtet wird:
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Verhalten bei Arbeiten in Trinkwasserschutzgebieten

1,

Allgemeines

Bei Arbeiten im wasserrechtlich festgesetzten Schutzgebiet sind die Gesetze, die Regeln der
Technik und die Schutzgebietsbestimmungen zu beachten (Wasserhaushaltsgesetz,
Landeswassergesetz, DVGW- Arbeitsblatter und die jeweils glltige Schutzgebietsverordnung).

Spatestens 14 Tage vor Aufgrabungsarbeiten ist die

Fernwasserversorgung Franken
Fernwasserstralie 2 , 97215 Uffenheim
Tel: 09842 938-0

Fax: 09842 938-150
Storungsrufnummer: 0800 9993338

zu verstindigen. Bei Bedarf wird die Grenze des Schutzgebietes von Mitarbeitern der
Fernwasserversorgung Franken im Gelénde bezeichnet oder ausgepflockt.

Verhalten im Trinkwasserschutzgebiet

Aufgrabungen sind auf das nach den technischen Regeln und den Unfallverhtungsvorschriften
notwendige MindestmaRk zu begrenzen. Sie diirfen nur unter Aufsicht der
Fernwasserversorgung Franken oder deren Bevollmachtigten durchgefihrt werden.

Die zur Verwendung kommenden Betriebsmittel wie z. B. Treib- und Schmierstoffe, Schleif- und
Dichtungsmittel, Verdinnungen usw. missen soweit als mdglich biologisch abbaubar sein. Die
Lagerung wassergefdhrdender Stoffe und das Betanken und Abstellen mobiler Gerate und
Fahrzeuge im Fassungsbereich und in der engeren Schutzzone ist unzulissig.

Stationdre Arbeitsgerdte mit Tanks flr Betriebsstoffe sind freiin oder tiber Wannen
aufzustellen, damit eventuelle Undichtheiten sofort bemerkt werden kinnen. Diese Wannen
missen wasserdicht sein. Sie sind sauber und trocken zu halten.

Aus hygienischen Grinden ist die gesamte Baustelleneinrichtung auferhalb des
Fassungsbereiches unterzubringen. Mobile Abortanlagen im Speziellen, sind auBerhalb der
engeren Schutzzone (W) zu platzieren. Weiterfihrend sind diese sturmsicher aufzustellen und
gegen ein ,2umfallen” abzusichern. Auf die Verwendung von umweltfreundlichem
Sanitdrkonzentrat ist zu achten. Aborte sind zusétzlich in einwandfreiem Zustand zu halten und
in regelmaRigen Abstinden zur Entleerung abzutransportieren.

Das Ablagern von Schutt- und Abfallstoffen im Wasserschutzgebiet ist verboten.

Bei Unfallen mit wassergefihrdenden Stoffen oder Schaden, die bei VerstdBen gegen die oben
genannten Regeln entstehen, ist neben sofortigen geeigneten AbwehrmaBnahmen umgehend
die Fernwasserversorgung Franken zu verstandigen. Olbindemittel sind in ausreichender Menge
(ca. 100 kg) auf der Baustelle vorzuhalten.

Weitere Bedingungen und Auflagen, die sich im Interesse des Grundwasserschutzes bzw. einer
gesicherten Wasserversorgung als notwendig erweisen sollten, bleiben vorbehalten.

Die Grindungssohle muss zudem zwei Meter Uber dem hoéchsten Grundwasserstand liegen. Hierzu ist ein
vor Baubeginn ein Bodengutachten anzufertigen. Solite der Mindestabstand nicht eingehalten werden
kbnnen, ist eine Grundungstiefe bis zur Frostsicherheit zulGssig. Weiterhin ist anfallendes Abwasser in dichten

Leitungen abzuleiten und an die &ffentliche Kanalisation anzuschlieBen.

Der Erlass der Satzung bietet keinerlei Gewdhr oder Aussicht auf die Zulassung bestimmiter Anlagen
(Brunnen, Erdwdrmesonden etc.); darauf sollte — von Erdkollektoren abgesehen - vorsorglich verzichtet

werden.
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6 EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

= Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser soliten
die Niederschlagswdasser von den Dachfldchen in Regenauffangbehdltern auf dem Grundstlck
gesammelt und einer Nutzung als Gartenwasser oder Brauchwasser (Grauwasser im Haushalt) zugefuhrt
oder auf dem Grundstlck versickert werden

=  Neben Regenwassersammelbehditern (Zisternen) sind auch Gebd&ude-/ Dachbegrinungen und offene
Wasserfldchen aus wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu befurworten, da diese u. a. einer
Abflussverscharfung zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen.

= Vor Baubeginn solife durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundsatzlich nicht befUrwortet
werden. Solliten hohe Grundwasserstinde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte
Wannen ausgebildet werden. Die vorubergehende Albsenkung bzw. die Enfnahme (Bauwasserhaltung)
wdhrend der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer
wassserrechtlichen Erlaubnis nach Art, 70 BayWeG.

= |m Hinblick auf zunehmende Starkniederschidge wird empfohlen, Hausdffnungen (Kellerschachte,
Hauseingdnge, Tiefgarageneinfahrten, o. 4.) immer etwas erhdht Uber Geldnde- und StraRenniveau
vorzusehen und Keller als dichte Wannen auszubilden. Wir verweisen auf die SchutzmalBnahmen bei
Starkregenereignissen gemdB der Burgerbroschire ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche
Vorsorge™".Eine ordnungsgemdaBe Abwasserbeseitigung ist sicher zu stellen

= Durch die bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen kénnen  Entwdsserungsaniagen
(Drainagesammiler, Grdben usw.) der oberhalo gelegenen Fldchen verlaufen. Ggf. sind diese
Entwdsserungsanlagen so umzubauen, dass inre Funktion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser
sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kann, um Staundsse in den oberhalb
liegenden Grundstucken zu vermeiden.

= Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz
von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist hinzuweisen. Oberboden ist sachgerecht
zwischenzulagern und wieder einzubauen

= GemdB § 1a Abs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch wahrend
der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal zu
begrenzen

= Auf die von den benachbarten landwirtschaftichen Nutzfldchen auf den Geltungsbereich
eingehenden Immissionen (L&rm, Staub, Geruch) — ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche
Nufzungen — wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofem sie nicht Uber das gemdR den
einschldgigen offentlich-rechtlichen Regelungen (z.B. BImSchG) zuldssige und zugrunde gelegte Mal
hinausgehen
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7 NATURSCHUTZFACHLICHE ANFORDERUNGEN

Vorhabenbedingte Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere auf die zu
erwartenden Befestigungs- und UberbauungsmaBnahmen sowie die hiermit in Zusammenhang
stehenden Lebensraumverluste und Bodenfunktionswertverluste  (Uberbauung/Befestigung natirlicher
Bodenkérper) zurGckzufUhren. In begrenztem Umfang sind auch Verdnderungen des Ors- und
Landschaftsbildes durch die stddtebaulichen Entwicklungsmalnahmen im Orsrandbereich Mailachs zu
erwarten.

Um diese nachteilhaftfen Umweltauswirkungen weitestgehend zu minimieren und unvermeidbare
Beeinfrachtigungen zu kompensieren, werden im Rahmen der Ergdnzungssatzung auch grinordnerische
und naturschutzfachliche MaBnahmen festgelegt.

7.1 Kompensationsbedarf im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

Ausgangszustand des Eingriffsraumes

Der fur stddtebauliche Entwicklungen vorgesehene Eingriffsraum ist derzeit von einer intensiven
Ackernutzung bestimmt und vor diesem Hintergrund der naturschutz-fachlichen Bestandskategorie | oben
(Gebiet geringer Bedeutung) gem. bayer. SIMLU 2003 zuzuordnen. Sudlich grenzt ein befestigter
Wirtschaftsweg an, der mit der Bestandskategorie | unten (geringe Bedeutung) einzuwerten ist und
auBerhalb des rGumlichen Geltungsbereiches in einen unbefestigten Feldwirtschaftsweg (Grunweg)
Ubergeht (vgl. hierzu nachfolgende Textkarte ,Bestand Eingriffsraum™).

Eingriffsschwere, Erheblichkeit von Eingriffen in den Naturhaushalt

Durch die Ergénzungssatzung werden Oberfldchenbefestigungen, -versiegelungen und -Uberbauungen
vorbereitet, wie sie im Rahmen des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Bayer. StMLU 2003)
als grundlegender MaBstab fur die Bemessung der Eingriffsschwere herangezogen werden.

Entsprechend der geplanten Grundfldchenzahl 0,40 (Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten gem. §
4i.V. m. § 17 BauNVvO) wird die Eingriffsschwere bereits als Eingriffstyp A (hoher Versiegelungsgrad, GRZ >
0,35; vgl. bayer. StIMLU 2003) eingestuft. Diese Eingriffsschwere wird im Weiteren mit den festgesteliten
Ausgangswerten im Eingriffsgebiet Uberlagert, um einen naturschutzfachlichen Kompensationsfaktor
herleiten zu kdnnen (vgl. hierzu nachfolgende Textkarte ,Eingriffsschwere™).

Kompensationsfaktor

Die Richtlinien des bayer. STMLU 2003 sehen fur Eingriffsgebiete geringer Bedeutung (Bestandskategorie 1),
die kUnftig einer hohen Eingriffsschwere/Nufzungsintensitat unterliegen, eine
Kompensationsfaktorenspanne zwischen 0,30 - 0,60 vor. Da der vorgesehene Versiegelungs-
/Nutzungsgrad im Eingriffsgebiet nur knapp einer hohen Eingriffsschwere zuzuordnen ist (max. zuldssige GRZ
0,40) und zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das Landschaftsbild eine Eingrinung der
Siedlungserweiterung zum offenen Landschaftsraum  geplant ist, werden im Weiteren folgende
Kompensationsfaktoren angesetzt:

Ausgangszustand  Eingriffsschwere Kompensationsfaktor
| oben Typ A (hoher Versiegelungs-/Nutzungsgrad) 0,50
| unten Typ A (hoher Versiegelungs-/Nufzungsgrad) 0,30
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Biotop-/Nutzungstypen

Standortgerechter Laub(misch)wald,
alte Auspragung (bestehender Eichengiirtel)

Strukturreicher Nadelholzforst,
mittlere Auspragung (Rotfichtenbestand)

Standorigerechter Laubmischwald,
mittlere Auspragung; Umbauziel:
Rot-Buche (40 %),

Stiel-Eiche und Hainbuche (30 %),
Wald-Kiefer (30 %)

Naturschutzfachliche Flachenbewertung
(gem. bayer. StMLU 2003)

[0] Vollversiegette Standorte, sehr geringer Biotopwert
" [4] Kategorie lunten | Flachen geringer
V Kategaieloben naturschutzfachlicher Bedeutung

1] Kategorie Il unten | Flachen mittlerer

[01] Kategorie i ] mh:d\idlemedeuum

Naturschutzrechtliche Flachenzuordnung

Kompensationsflache
(Teifiache FI.Nr. 331, Mailach: 2.993 )

Bereits zugeordnete, naturschutzrechtiiche
Kompensationsflache (Teilflache FLNr.
331, Mailach: 3.100 m?)

{Zuordnung 0772017, OFK-ID 481633,
Engriffsvorhaben: Errichtung sines Wobnhauses,
FINr. 174, Mailach)
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Geplante Eingriffsschwere

[/ // Typ A: Hoher Versiegelungs- bzw.

Nutzungsgrad gem. bayer. StMLU 2003
Biotop- und Nutzungstypen

[ ] Intensivacker
[ ] verkehrsbegleitgran (Gras-Krautfur, ritrophil)
[ ] Wirschafisweg, befestiot

mmmmy Riumlicher Geltungsbereich
r.l:]J der Ergdnzungssatzung

Naturschutzfachliche Flachenbewertung
(gem. bayer. StMLU 2003)

[0] Voliversiegelte Standorte, sehr geringer Biotopwert
[1u] Kategorie | unten Flschen geringer

Kategorie | oben naturschutzfachlicher Bedeutung

[] Kategorie llunten | Fichen mittlerer

Kategorie Il oben naturschutzfachlicher Bedeutung
: Flichen hoher

[10] Kategorie i ahwrechuizischicher Bodeuking

FLECKENSTEIN g amtais,

Es ist zu beachten, dass die hier dargestelite, versiegelte Fidche nicht komplett versiegelt wird.
Vielmehr weist der Bereich, der sich auf der Fidche des dorflichen Wohngebietes und der
Verkehrsfldche erstreckt, einen hohen Nutzungsgrad auf. Hier kann generell eine Versiegelung
stattfinden, jedoch nur unter Berdcksichtigung der oben genannten Festsetzungen (z.B. GRZ,

Baugrenze, efc.).
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Kompensationsflchenermitilung

In die Kompensationsflachenemittiung wird die vorgesehene, stadtebauliche Entwicklungsflache
(Baufldche und Verkehrsfldche) einbezogen, die eine Gesamifldéche von 2.087 m?2 umfasst. Die
vorgesehenen, privaten Granfldchen (EingrinungsmaBnahmen) bedingen Eingriffsminderungen und
werden nicht als Eingriffsfldche gewertet. Der Kompensationsbedarf stellt sich demnach wie folgt dar:

Ausgangszustand Eingriffsfladche Kompensationsfaktor Kompensationsbedarf
Eingriffsfladche

| oben 1.853 m? 0,50 927 m?

| unten 234 m? 0,30 70 m2

SUMME 2.087 m? 997 m?

7.2 Naturschutzfachliche KompensationsmaBnahmen

Der ermittelte Kompensationsbedarf soll auRBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches der
Ergdnzungssatzung auf einer Teilfldche des FlurstUckes 331, Gemarkung Mailach, nachgewiesen werden.
Das betreffende FlurstUck ist in einen Waldrandbereich im Sichartsgrund eingebunden (vgl. nachstehende
Textkarte) und war im Jahr 2017 Uberwiegend von standortfremden RoffichtenbestGnden hdherer
Altersklasse geprdgt.

=~ 1 , | . S —

/ . s ‘
e | Sich L \ | -
.| L\/\\Dm' =204
§ J = \\‘,"}qu J\ P )] I\ "4/’ Ve

q =i —— o e e g ) )
'5 W 5 e — i - J ,-"//' o 3 = /\/\:
. o A

Lage des F/ursTUcks/SCi 1, Gemarkung Mailach westlich der Sichartsgrundteiche

Das Flurstuck wurde im Rahmen einer landschaftspflegerischen Begleitplanung flr ein privilegiertes
AuRenbereichsvornaben Mitte 2017 bewertet und im stdlichen Teilbereich bereits zur Kompensation von
unvermeidbaren Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild herangezogen; vorgesehen ist
der fachgerechte Umbau des Roffichtenbestandes in einen naturraumtypischen Laubmischwald
(Eingriffsvorhaben:  Erichtung eines Wohnhauses mit Doppelgarage auf FLNr. 171, Mailach;
landschaftspflegerische Begleitplanung vom 31.07.2017). Die WaldumbaumaBnahmen wurden fur die
sudliche Teilfléche des Flurstiickes 331, Gemarkung Mailach, zwischenzeitlich eingeleitet.

Die nodrdiiche, gleichartig strukturierte Teilfldche des FlurstUcks 331, Mailach, soll nun ebenfalls
standortgerecht umgebaut und zur Kompensation von unvermeidbaren Eingriffen im Rahmen der
vorliegenden Ergdnzungssatzung genutfzt werden. Der bestehende, naturraumfremde Roftfichtenbestand
hoherer Alterskiasse soll in Anlehnung an die potenziell natlriche Vegetation (bodensaurer Hainsimsen-
Buchenwald) in einen standortgerechten Laubmischwaldbestand mit Rot-Buche (ca. 40 % Bestandsanteil),
Stiel-Eiche und Hainbuche (ca. 30 % Bestandsanteil), sowie Wald-Kiefer (ca. 30 % Bestandsanteil) Goerfuhrt
werden. Nachfolgender Textkarte kbnnen Ausgangs- und Zielzustand der Entwicklungsfldche enftnommen
werden.
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Biotop-/Nutzungstypen

Standortgerechter Laub(misch)wald,
alte Auspragung (bestehender Eichengiirtel)

Strukturreicher Nadelholzforst,
mittlere Auspragung (Rotfichtenbestand)

Standorigerechter Laubmischwald,
mittlere Auspragung; Umbauziel:
Rot-Buche (40 %),

Stiel-Eiche und Hainbuche (30 %),
Wald-Kiefer (30 %)

Naturschutzfachliche Flachenbewertung
(gem. bayer. StMLU 2003)

[0] Vollversiegette Standorte, sehr geringer Biotopwert
" [4] Kategorie lunten | Flachen geringer
V Kategaieloben naturschutzfachlicher Bedeutung

1] Kategorie Il unten | Flachen mittlerer

[01] Kategorie i ] mh:d\idlemedeuum

Naturschutzrechtliche Flachenzuordnung

Kompensationsflache
(Teifiache FI.Nr. 331, Mailach: 2.993 )

Bereits zugeordnete, naturschutzrechtiiche
Kompensationsflache (Teilflache FLNr.
331, Mailach: 3.100 m?)

{Zuordnung 0772017, OFK-ID 481633,
Engriffsvorhaben: Errichtung sines Wobnhauses,
FINr. 174, Mailach)
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Das Flurstick 331, Mailach, befindet sich im Privateigentum und soll durch den Eintrag einer
Grunddienstbarkeit langfristig gesichert werden.

Im Einzelnen sind auf der nordlichen TeilflGche des Flurstiickes folgende WaldumbaumalRnahmen
vorgesehen (analog LBP zum privilegierten Wohnhausneubau auf FLNr. 171, Gemarkung Lonnerstadt,
Stand 31.07.2017):

= ERNTEHIEB, BESTANDSDURCHFORSTUNG

Innerhalb der zeichnerisch dargestellten Waldumbaufldche wird der standortfrende und weitgehend
hiebs-reife Roftfichtenbestand vollstdndig entnommen. Hierbei werden die geringen Bestandsanteile der
Eiche und der Waldkiefer erhalten und aus der forstwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen, um (1)
eine lockere Be-schirm—ung der Verjungungspflanzungen zu erzielen, (2) Samenspender fUr den
Waldumbau vorzuhalten und (3) die Entwicklung habitatwirksamer Altbaumanteile innerhalb  des
Waldumbaubereiches einzuleiten. Die bislang aufgekommene, grolfladchige Fichten-Naturverjlungung
wird in diesem Arbeitsgang vollsténdig ausgerdumt.

= ZAUNUNG

Der Waldumbaubereich wird mit einem weitlumigen Knotengeflechtzaun umgeben, um den
bestehenden Wildverbissdruck einzuddmmen und die Entwicklungsbedingungen fur Neupflanzungen, wie
auch die aufkommende Eiche-Naturverjungung zu optimieren. Vorgesehen ist eine Zdunungshdhe von
etwa 1,60 m.

= PFLANZMASSNAHMEN

In den stark aufgelichteten Waldbestand werden Stiel-Eiche (besonnte bis leicht beschattete Lagen) und
Rot-Buche (beschattete Lagen) im Pflanzraster von etwa 1 x 1,5 m ausgepflanzt (Pflanzqualitdt Sdmling, 1-
2j., 25-50). Im gleichen Arbeitsgang wird ein weitst@ndiger Nebenbestand mit Hainbuche (Bestandsanteil
50 %) und Waldkiefer (Bestandsanteil 50 %) begrundet. Hierbei wird ein Pflanzraster etwa 3 x 3 m und die
Pflanzqualitat SGmling, 1-2j., 25-50 angesetzt.

= MASSNAHMENKONTROLLE UND DURCHFORSTUNG

Nach etwa 5 bis 10 Entwicklungsjahren wird eine Bestandsdurchforstung mit Férderung der Bestandsanteile
von Rot-Buche und Stiel-Eiche durchgefuhrt. Aufkommende Naturverjingung der Rot-Fichte wird in diesem
Zuge erneut vollstndig ausgerdumt. DurchforstungsmalRnahmen erfolgen stets vor dem Hintergrund der
angestrebten Zielbaumartenzusammensetzung im Waldumbaubereich: Rot-Buche ca. 40 %, Stiel-Eiche
und Hainbuche ca. 30 %, Wald-Kiefer ca. 30 %.

=  MONITORING

Etwa 10 bis 15 Jahre nach Einleitung der WaldumbaumaBnahmen erfolgt ein Fidchenmonitoring unter
Beteiligung des Fldcheneigentumers, der Unteren Naturschutzbehdrde und des Amtes fur Emdhrung,
Landwirtschaft und Forsten. Hierbei wird der Erfolg bisheriger UmbaumaBnahmen vor dem Hintergrund der
definierten Entwicklungsziele kontrolliert und Uber die weiteren PflegemalBnahmen entschieden.

7.3 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Im Rahmen einer standortgerechten, ordnungsgemdBen Forstwirtschaft, wdre am betreffenden
Waldstandort ein Mindestlaubholzanteil von 20 % zu erwirtschaften (gem. Abstimmung mit AELF Frth, Frau
Farber, 2017). Fur den geplanten, naturschutzfachlich ausgerichteten Waldumbau wird in vorliegendem
Fall ein Gesamtlaubholzanteil von 70 % angesetzt. Auf dieser Grundlage sind 50 % der durch den
Waldumbau erzielten Standortaufwertung naturschutzrechtlich anrechenbar. So ergibt sich fur die
nordliche Teilfldche des Flurstucks 331, Mailach, folgende Ausgleichsfldchenbilanz:
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MaRnahme FilGche (m?) Aufwertung, | Kompensationsflache
anrechenbar (m?)

Umbau Roffichtenbestand 2.355 50 % 1.178

im Laubmischwald

Erhaltung Laubholzgurtel (Eichegurtel) 636 0 % 0

SUMME 2.991 1.178

7.4 Artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44 BNatSchG

Die geplante Siedlungserweiterung betrifft ausschlieRlich intensiv ackerbaulich genutzte Standorte am
nordwestlichen Siedlungsrand Mailachs. In diesem Bereich ist ein stark aufgeldster Ortsrand mit mehreren,
landwirtschaftlichen Siedlungsansdtzen im offenen Landschaftsraum ausgebildet, der bereits eine sehr
weitrdumige Kulissenwirkung auf die angrenzenden Offenstandorte bedingt. Zudem sind regelmdBige
Storwirkungen  durch  bewegungsoptische und akustische Reize feststelloar (Versorgungsverkehr
Biogasanlage/ Hofstellen, unmittelbar angrenzende Wohnbaufldchen), die auf den Eingriffsraum einwirken.

Vor diesem Hinfergrund sind Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Offenlandorter Feldlerche,
Wiesenschafstelze und Rebhuhn im Eingriffsraum sehr unwahrscheinlich. Auch mit artenschutzrechtlich
relevanten Verdrdngungseffekten durch eine Verlagerung des Siedlungsrandes (Kulissenwirkung) wird in
vorliegendem Fall nicht gerechnet, da bereits sehr weitrdumige Kulissenwirkungen ausgebildet sind.

Artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG werden daher nicht erwartet.

Vorkommen anderer, arenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten kbnnen angesichts der
gegebenen Biotop- und Nutzungsstruktur im Eingriffsgebiet ausgeschlossen werden.

7.5 Umweltauswirkungen der Planung

Im  Weiteren sollen die wesentlichen, umweltbezogenen Auswirkungen der Ergdnzungssatzung
schutzgutbezogen zusammengestelit werden.

Schutzgut Bestandssituation Auswirkungen der Planung
In Folge der Planumsetzung wird eine
zusatzliche Flache von etwa 1.843
Das Planungsgebiet umfasst eine . m2 fir wohnbauliche
Gesamifldche von etwa 2.735 Nutzungszwecke in Anspruch
M2, wovon derzeit etwa 244 m?2 genommen werden, die durch etwa
auf einen befestigten 648 m?2 private Grunfladche
Fldche Feldwirtschaftsweg entfallen. umgeben sein wird. An der
Etwa 2.491 m?sind in eine bestehenden ErschlieBungsflache
intensiv ackerbaulich genutzte (deren Ausbau wahrscheinlich ist),
Wirtschaftsflache am wird festgehalten. Die
Siedlungsrand Lonnerstadts FlGcheninanspruchnahme wird far
einbezogen. den Lonnerstadter Ortsteil Mailach
als bedarfsorientiert und malstablich
eingeordnet.
Das Plangebiet wird von stark Teilfldchen der vorgesehenen
Boden lehmigen Sanden mittlerer Mischbaustandorte werden kunftig
Zustandsstufe estimmt durch Uberbauung und Befestigung
(Klassenzeichen SL4D; in ihren natUrlichen Bodenfunktionen

Z:\212869 H_LON_ErgSatz_Mailach_Ochs\05_Bauleitplanung\03_Endfassung\01_ 218269 LON_ErgSatz_Mailach Begr 20220711.docx SeiTe 25 von 29



MARKT LONNERSTADT

VALENTIN MAIER

ERGANZUNGSSATZUNG FLURNUMMER 171/1, GEMARKUNG MAILACH === BAUINGENIEURE AG
BEGRUNDUNG EEENENE BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®
Schutzgut Bestandssituation Auswirkungen der Planung
Bodenschdatzung Bayem). Die erheblich beeintrichtigt werden;
betreffenden Bbden sind nach nach MaBgabe der vorgesehenen
MaRgabe der GRZ von 0,40 wird es sich um eine
Bewertungsrichtlinien der LUBW GroBenordnung von etwa 740 m2,
2010 durch mittlere, naturliche Funktionswertsteigerungen sind sind
Bodenfunktfionswerte (Bonitat, hingegen im Bereich der geplanten,
Ausgleichs- und Pufferfunktionen, | privaten Granfldchen (ca. 650 m?) zu
Standort fUr natlrliche erwarten. Unter Berlcksichtigung der
Vegetation) gekennzeichnet. zus@tzlich vorgesehen, naturschutz-
Lediglich im Bereich des rechtlichen Kompensations-
bestehenden Wirtschaftsweges maBnahmen auf FI.-Nr. 331,
liegen Beeintrichtigungen dieser . Mailach, kdnnen die
Funktionswerte vor. Funktionswertverluste aufgefangen
werden.
In Folge der Planumsetzung und der
einhergehenden Uberbauungs- und
Befestigungsmalknahmen sind
insbesondere eine reduzierte
Im Plangebiet sind keine Versickerungsleistung des Bodens
Oberfldchengewdsser und ein erhohter
ausgebildet, Jedoch ist es in das =~ OPerflachenwasserabfluss zu
groBraumige Trinkwasser- erwarten. Angesichts der geringen
schutzgebiet ,Uehlfeld" Fldcheninanspruchnahme (GRZ
eingebunden. Angesichts der 0,40, Grunfléchenfestsetzung in den
ausgebildeten Bodenart, der Randbereichen) wird jedoch nicht
Wasser ackerbaulichen Nutzung und von erheblichen Auswirkungen auf
Topographie ist von einer die Grundwassemeubildung
mittleren Bedeutung fir die ausgegangen.
Grundwassemeubildung und Ethebliche Gefahrensituationen im
den ortlichen Grundwasserschutz  Linplick auf magliche
quszugehen (vgl. Schutzgut Schadstoffeintrége in értliche
Boden). Grundwasservorréte werden
angesichts der getroffenen
Festsetzungen, inslbesondere der
vorgesehen Nufzungsart, nicht
erwartet.
Angesichts der Lage, Erheblich nogh’reilige . .
Fldchennutzung und Umwel’rouswwkungen sind nicht zu
| Topographie ist dem erwarten. Dgrch die absehbare
Klima & Luft Strukturanreicherung des Ortsrandes

Planungsraum eine nur geringe
Bedeutung fur das orliche
Geléndeklima zuzuschreiben.

ist eine Steigerung der aktuellen
Luftregenerationsleistungen zu
erwarten.

Z:\212869 H_LON_ErgSatz_Mailach_Ochs\05_Bauleitplanung\03_Endfassung\01_ 218269 LON_ErgSatz_Mailach Begr 202207

Seite 26 von 29




MARKT LONNERSTADT

VALENTIN MAIER

ERGANZUNGSSATZUNG FLURNUMMER 171/1, GEMARKUNG MAILACH === BAUINGENIEURE AG
BEGRUNDUNG EEENENE BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®
Schutzgut Bestandssituation Auswirkungen der Planung
Die Planumsetzung wird mit einer
Uberbauung und Befestigung einer
Teilfldche des Planungsgebietes
einher gehen (ca. 740 m? nach
MaRgabe der vorgesehenen GRZ).
Hinzu kommen ein Ausbbau des
bestehenden Feldwirtschaftsweges
Das Plangebiet ist durch eine und betriebsbedingte Wirkungen
intensive, ackerbauliche (FuBgangerbewegungen,
Flachennutzung gepragt und Fahrzeugbewegungen etc.), die
grenzt an den Siedlungsraum kunftigen Lebensraumfunktionen des
Mailachs an. Die gegebenen Plangebietes schmdlem. Eine
Arten & Lebensraumfunktionen Sinfj Eingriffsminimierung wird durch die
Lebensi&ume entsprechend begrenzt. Ein geplante Ortsrandgestaltung auf
Vorkommen artenschutzrechtlich  privaten Granfidchen erzielt werden.
relevanter Ackerbruter ist
angesichts der gegebenen Umvermeidbare Eingriffe wurden
Kulissenwirkung bestehender nach MaBgabe der Richtlinien des
Baugrenzen und bayer. StMLU 2003 bilanziert und
-kérper unwahrscheinlich. sollen auf einer Teilfléche des
Flurstuckes 331, Mailach, durch
naturschutzfachlich ausgerichtete
EntwicklungsmaBnahmen
kompensiert werden. Vor diesem
Hintergrund verbleiben keine
erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes.
Durch die Planumsetzung werden in
begrenztem Umfang
Der Planungsraum ist durch eine | OffenlandflGchen verloren gehen
Ortsrandloge gekennzeichnet und der Siedlungsrand Mailachs
und vermittelt zwischen dem spornartig nach Norden erweitert. Da
Siedlungsraum Mailachs und der | jedoch eine Orsrandstruktur geplant
Orts- & landwirtschaftlich gepragten ist und landschaftsasthetische

Landschaftsbild

Feldflur nordlich der Orslage; in
diesem Bereich bestehen bereits
weitere Siedlungsansaize
(Aussiedlerhof), die auf das
Landschaftbild einwirken.

Vorbelastungen des
Betrachtungsraumes in Form
zusatzlicher Siedlungsansatze
nordlich des Plangebietes bestehen,
werden keine erheblichen
Auswirkungen auf das
Landschaftsbild erwartet.

Mensch

Das Plangebiet ist am nérdlichen
Siedlungsrand Mailachs gelegen
und grenzt an wohnbauliche
Nutzfldchen an. Lediglich Larm-

Erheblich nachteilhafte Auswirkungen
der Planumsetzung sind nicht
abzusehen.
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MARKT LONNERSTADT VALENTIN MAIER
ERGANZUNGSSATZUNG FLURNUMMER 171/1, GEMARKUNG MAILACH BAUINGENIEURE AG
BEGRUNDUNG BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®
Schutzgut Bestandssituation Auswirkungen der Planung
und Geruchsemissionen im
Rahmen der ordnungsgemaien
Landwirtschaft wirken auf das
Plangebiet ein.
Boden-, Kultur- oder
Baudenkmdler sind im
Kultur- & Plangebiet nicht bekannt. Auch Erhebliche Auswirkungen sind nicht
Sachguter in der unmittelbaren Umgebung | zu erwarten.
sind keine schutzenswerten
Kultur- oder Sachguter betroffen.
Wechselwikunaen Planungsrelevante Wechselwirkungen zwischen den vorangehend
9 schufzgutbbezogen dargestelifen Umweltbelangen sind nicht abbsehbar.
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MARKT LONNERSTADT
ERGANZUNGSSATZUNG FLURNUMMER 171/1, GEMARKUNG MAILACH
BEGRUNDUNG

8 ZUSAMMENFASSUNG

Die Erg@nzungssatzung der Marktgemeinde Lonnerstadt regelt die Einbeziehung des im AuBenbereich
liegenden Flurstucks Nr. 171/1,

Hierdurch wird die Erichtung von Gebduden ermaoglicht. Art und MaB der baulichen Nutzung richten sich
nach der bestehenden angrenzenden Bebbauung und der unter Punkt 5 aufgefUhrten Festsetzungen bzw.
nach § 3 der Ergénzungssatzung.

Grundloge fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefihren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollsténdige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBLI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Planzeichenverordnung (PlanzZV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt geGndert
durch Arikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Arfikel 1 vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) m.W.v. 01.03.2022

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)
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