Stadt Furth, Begrindung B-Pl. ,Léchleinwiesen® 413 a

Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 413 a

Lochleinswiesen in Firth-Vach
zwischen

dem Main-Donau-Kanal, dem Malvenweg sowie den Flurstiicken
Gemarkung Vach: 128, 224/2, 130, 227, 224/14 und 225/11.
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01.

AnlaR und Ziel der Planung:

02.

Der Bauausschuld der Stadt Furth hat fiir ein Gebiet am nordwestlichen Ortsrand von
Farth-Vach am 06.11.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 413a beschlos-
sen.

Ziel des Aufstellungsverfahrens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Rechtsgrundlage fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes ist das BauGB und die aufgrund dieses Gesetzbu-
ches erlassenen Vorschriften.

Das Planungsgebiet dient der Schaffung von Wohnbauflachen.

Im Hinblick auf die drtliche Gesamtsituation am Ortsrand von Vach sollen die stadte-
bauliche Struktur sowie die bauliche Dichte auf die bestehende Nachbarschaft sowie
die topographischen Gegebenheiten angepasst werden. Eine verdichtete Bauweise
wird deshalb ausgeschlossen.

Lage und Umgebung des Plangebietes:

03.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Furth-Vach, ca. 3,5 km stidwest-
lich der Autobahnanschlussstelle Eltersdorf.

Es wird im Norden von den Flurstiicken 128, 130 und 224/2, im Osten von dem Flur-
stuck 224/14, im Stden von dem Flurstiick 225/11 und dem Malvenweg umschlossen.
Die westliche Grenze bildet das Flurstiick 172 und der Main-Donau-Kanal.

Die zur Planung anstehenden Flachen in einer Grol3e von ca. 1,70 ha werden zur Zeit
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Auf dem suddstlich angrenzenden Flurstiick befinden sich Tennisplatzflachen sowie
das zugehorige Vereinslokal mit Turnhalle. Nordlich sind landwirtschaftlich genutzte
Acker- und Wiesenflachen vorhanden.

Die oOstlich und sidlich gelegenen Siedlungsflachen sind vorwiegend mit Ein- und Zwei-
familienhausern bebaut und bilden den aktuellen Ortsrand von Vach.

Private und oOffentliche Infrastruktureinrichtungen befinden sich im nahegelegenen
Ortskern von Vach. Hier liegt auch die Anbindung des Planungsgebiets an das OPNV-
Netz mit einer Busverbindung.

Gesamtflache des Geltungsbereichs: ca. 1,70 ha 100 %
Flache Wohngebiet allgemein (WA) ca. 1,31 ha 771 %
Verkehrsflachen gesamt ca. 0,27 ha 159 %
Offentliche Grunflachen ca. 0,12 ha 70 %
(incl. Biotopflachen, StralRenbegleitgrin)

Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung:

Das Gelande liegt auf einer nach Osten abfallenden Hochterrasse am westlichen Orts-
rand von Vach. Neben einigen untergeordneten Geholzbestdnden umfasst das Plan-
gebiet im wesentlichen ackerbaulich genutzte Flachen. Der gesamte Geltungsbereich
ist unbebaut.

Auf dem Plangebiet liegen folgende geschiitzte Biotope (Biotopkartierung Bayern
1990): Nr. FUE 11.05 und Nr. 11.04.

Diese werden im Anhang -Grinordnung und dkologischer Ausgleich- naher beschrie-
ben.
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04.

Erschlielfung und Verkehrskonzept:

05.

Es wird zukUnftig beabsichtigt, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 413a von
Siden Uber eine Fortfihrung des bestehenden Malvenwegs zu erschlief3en.

Derzeit endet der Ausbau des Malvenwegs mit der letzten Wohnbebauung im Bereich
der Flurnummer 241/1 Gemarkung Vach.

Hier soll Gber das Flurstiick 225/11 eine ErschlielRungsschleife mit ausreichendem Ab-
stand zu den Grundstiicken 172 und 241 entstehen.

Die Konzeption der inneren Erschliel3ung erfolgt als StichstralRensystem mit teilweise
verkehrsberuhigtem Ausbau.

Zur Beruhigung des Verkehrsablaufs werden frei im Verkehrsraum angeordnete Park-
flachen und Baumscheiben als Fahrbahnverengungen vorgesehen.

Fur die HaupterschlieBungsachse, mit einer Gesamtbreite des StralRenraums von 7 m
wird eine Fahrbahnbreite von 5,50 m vorgesehen. Der begleitenden Gehweg erhalt ei-
ne Breite von 1,50 m.

Die Verzweigungen des StralRensystems in die Tiefe der Bebauung erfolgt in der Re-
gel als private Stichstral3en (Eigentimerweg).

Die Zuwegung des landwirtschaftlich genutzten Flurstiickes 128 wird tGber eine mit
Geh- und Fahrrecht belastete Flache sichergestelit.

Ver- und Entsorgung:

06.

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes ist gesichert und erfolgt durch die infra
firth GmbH.

5.2 Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet soll im Mischsystem Uber den bestehenden Kanal unter dem Mal-
venweg entwassert werden. Eine Zusage zur Querung des Sammlers tber das Flur-
stuck 224/14 wurde vom Eigentimer erteilt.

MalRnahmen zur Reduzierung des Wasserverbrauchs und des Abwasseraufkommens
werden empfohlen. Sinnvoll ist die Sammlung des auf den Dachflachen anfallenden
Oberflachenwassers in Zisternen und lediglich den Uberlauf dem o6ffentlichen Kanal
zuzufuhren. Des weiteren sollten Oberflachenwéasser von Weg- und Terrassenflachen
auf dem jeweiligen Grundstlck in der Vegetationsflache versickert werden. Alle nicht
Uberdachten Stellplatze und Garagenzufahrten, sowie offentliche Stellplatzflachen,
werden mit wasserdurchlassigem Belag versehen.

5.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung soll tber das Ortsnetz erfolgen. Aus gestalterischen Griinden
missen die zur Versorgung des Gebietes benotigten Leitungen (Elektro-, Telekommu-
nikationsleitungen) in unterirdischer Bauweise verlegt werden.

Art der baulichen Nutzung:

In Anlehnung an die bereits vorhandene Wohnbebauung 6stlich des Planungsgebiets
wird der gesamte Geltungsbereich als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)i. S. des §4
BauNVO ausgewiesen. Die Siedlungsrandlage begriindet die Beschrankung auf maxi-
mal 2 Wohneinheiten pro Gebaude.
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07.

Maf der baulichen Nutzung:

08.

Um den Charakter der ortsspezifischen Situation zu wahren wird fir die Grundflachen-
zahl (GRZ) im Baugebiet als Obergrenze 0,3 gemalf3 817 BauNVO festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird (I+D bzw. 11+D) auf die bestehende benachbarte
Wohnbebauung und die dortige Zahl der Vollgeschosse, sowie auf die topographi-
schen Verhdltnisse, abgestimmt.

Bauweise und Hohenlage:

09.

Mit dem Ziel dem dorflichen Charakter von Vach zu entsprechen, gelten die Grundziige
der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Erganzend wird festgesetzt, dass
nur Einzel- und Doppelh&user zulassig sind.

Im Hinblick auf die drtliche Gesamtsituation und um die Kfz- Stellplatzanforderungen in
vertretbaren Grenzen zu halten, sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Wohngebaude
max. 2 Wohneinheiten zuléssig.

Zur Vermeidung von Gestaltungskonflikten mit dem bestehenden Umfeld, bzw. zur Er-
fullung der schallschutztechnischen Anforderungen wird die max. Kniestockhthe auf
0,50 m festgelegt.

Gebaudegestaltung:

10.

Die Festsetzungen bezlglich Dachform, Dachneigung, Hohe der baulichen Anlagen
sowie Fassadengestaltung sollen einen zusammenhangenden, harmonischen Eindruck
des Baugebiets vermitteln und dessen besondere Lage am Ortsrand bericksichtigen.
Um dem ortstypischen, frankischen Erscheinungsbild zu entsprechen, wird fir Wohn-
gebéaude als Dachform das Satteldach mit 44°- 48°f estgesetzt. Mit dem Ziel einen op-
tischen Gesamtzusammenhang der Bebauung zu erzielen wird naturrotes bis natur-
braunes, durchgefarbtes Dachdeckungsmaterial vorgeschrieben. Aus diesem Grund
werden auch negative Dacheinschnitte nicht zugelassen.

In Teilbereichen werden aus stadtebaulichen und topografischen Grinden die Firstrich-
tungen vorgegeben.

Zur Verhinderung tiberméaRiger Uberbauung und Versiegelung, sind Gartenhauser auf
ein maximales Brutto-Raumvolumen von 15 m3 begrenzt.

Sofern fir Gruppen von Hausern ein stadtebaulich abgestimmtes Gestaltungskonzept
vorgelegt wird, das eine gestalterisch schlissige Auflockerung der stadtebaulichen
Struktur erzielt kbnnen Ausnahmen hinsichtlich Dachform, Dachdeckung und Dachnei-
gung sowie Fassadengestaltung gewahrt werden.

Larmschutz:

Der bestehende Tennisspielbetrieb in unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes be-
wirkt eine signifikante LArmbelastung, der durch aktive SchallschutzmaRnahmen be-
gegnet werden muf3.

Das an der Sud-Ostgrenze des Geltungsbereiches bestehende Geléande eines Sport-
vereins umfasst unter anderem drei Tennisspielfelder, die in den Sommermonaten ak-
tiv bespielt werden. Infolge der gegentiber der angrenzenden Wohnbebauung um bis
zu 2,5 m abgesenkten Lage der Spielfelder, ist eine effektive Abschirmung der Larm-
immissionen mit einer relativ niedrigen Larmschutzwand erreichbar. Die festgesetzte
Larmschutzeinrichtung ist der Topographie des Geléandes entsprechend von 306 m
UNN bis 307 m UNN abgestuft, (siehe schalltechnische Untersuchung in der Anlage
zur Begrundung).
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Durch die Integration von Garagenbaukdrpern in die Schallschutzwand wird eine ge-
stalterische Untergliederung der Wand erreicht und somit die optische Vertraglichkeit
gewahrleistet. Zur weiteren Verbesserung der optischen Qualitat der Wandkonstruktion
wird eine Wandbegrinung mit Schling- und Kletterpflanzen festgesetzt.

Fur die unmittelbar an den Tennisplatz angrenzenden Wohnbauten wird der stérende
Einflu® von Schallimmission im Obergeschol3 durch eine Héhenbeschrankung auf 1+D
minimiert. Das im Betrachtungsbereich erfasste Gebaude nord-westlich der Zuwegung
zum Flurstuck 128 kann aufgrund der Entfernung zur Schallquelle und somit unkriti-
schen Immission mit 1I+D erbaut werden.

Bei den weiteren potentiellen La&rmquellen aus dem Sportplatzgrundstiick (Spielflache,
Streetballfeld, Sporthalle) wird, aufgrund der nur geringen Frequentierung und nicht ty-
pischerweise storenden Larmimmission, nach Abwagung auf eine aktive Larmschutz-
maflnahme am sitdwestlichen Rand der Bebauung verzichtet.

Die Bboden des Planungsgebietes werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Hinweise
auf Bodenbelastungen liegen nicht vor. Altlastenverdachtsflachen sind im Planungsge-

11. Altlasten:
biet nicht bekannt.
12.

Verfahrensstand:

Vom 20.09.2001 bis 08.10.2001 wurde die friihzeitige Burgerbeteiligung fur die Bebau-
ungsplane 413a und 413b durchgefihrt. Dazu sind von den Birgerinnen und Birgern 3
schriftliche AuBerungen eingegangen. Die AuRRerungen betrafen die ErschlieRungssi-
tuation und die Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze.



