KLARLE

BEGRLUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN WEILERFELD NORD’

IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH §13A UND §13B BauGB
Gemarkung Marktbergel

Markt Marktbergel

Landkreis Neustadt an der Aisch — Bad Windsheim

Stand: 13. April 2023

Gefordert durch den Freistaat Bayern im Bayerischen Stadtebauférderungsprogramm
im Rahmen der Forderinitiative ,Innen statt aulen®.

Bayerisches Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr

BB B KLARLE GMBH

-. BACHGASSE B

97990 WEIKERSHEIM

. . . WWW.KLAERLE.DE




I n
HEEN
KLARLE

Inhalt
1 Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes 3
2 Beschleunigtes Verfahren nach §13a und §13b BauGB 3
21 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB 3
2.2 Einbeziehung von Aufienbereichsflachen - Bebauungsplan gem. §13b BauGB 3
3 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes 4
4 Ubergeordnete Planungen 5
41 Regionalplan 5
4.2 Flachennutzungsplan 5
5 Bedarfsnachweis 5
51 Bedarf an Bauland 5
5.2 Grundlagen der Uberpriifung 5
5.3 Strukturdaten 6
5.3.1 Einwohnerentwicklung 6
5.3.2 Bauliche Entwicklung 7
5.3.3  Wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde, des Landkreises und der Region 8
5.3.4 Einstufung im Zentrale Orte-System/Gebietskategorie gemaf LEP Bayern 9
5.3.5 Regionalplanerische Aussagen 9
5.3.6  Verkehrsanbindung 9
5.3.7 Grundversorgung 9
5.4 Ubergreifende Analyse der Strukturdaten 10
5.4.1 Analyse der Geburtsstarken Jahrgange, Bedarfsverschiebung 10
5.5 Bestehende Flachenpotenziale 10
5.5.1  Flachen im FNP ohne Bebauungsplan 10
5.5.2 Unbebaute Flachen mit Baurecht 10
5.5.3 Bauliicken, Brachflachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich 1
5.5.4 Mdglichkeiten der Nutzung von Leerstédnden, un- und untergenutzten Gebauden 11
5.5.5 Nachverdichtungsmaoglichkeiten bereits bebauter Flachen 11
5.5.6  Aktivierungen der letzten Jahre 11
5.6 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen 11
5.6.1 Bauflachenkapazitadten der Nachbarkommunen 12
5.7 Abschéatzen der Folgekosten einer Bauleitplanung 12
5.8 Zusammenfassung Bedarfsnachweis 12
6 Stadtebauliche Zahlenwerte 13
7 Stadtebaulicher Entwurf 13
8 Planungsrechtliche Festsetzungen 14
8.1 Erlduterungen zur Art der baulichen Nutzung 14
8.2 Erlauterungen zum Maf} der baulichen Nutzung 14
8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache 14
8.4 Grunflachen und Pflanzgebote 14
9 Ortliche Bauvorschriften - Gestaltung 14
10 ErschlieBung 15
10.1 StralRen und Wege 15
10.2  Abfallentsorgung 15
10.3  Wasser/Abwasser/Strom 15
11  Immission 15

12 Naturschutz und Artenschutz

-
[<}]




Begrindung zum Bebauungsplan "Weilerfeld Nord", Entwurf KLARLE

1 Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Markt Marktbergel stehen derzeit keine freien Bauplatze zur Verfiigung. Um auch weiterhin attraktiven
Wohnraum fiir Einheimische und Neubtirger anbieten zu konnen, méchte die Gemeinde ein neues Bauge-
biet ausweisen. Das Plangebiet erstreckt sich zum Teil (iber eine Konversionsflache, die mit einem Gewer-
bebau bebaut ist, der bereits erhebliche bauliche Mangel aufweist. Aufgrund der Bausubstanz und der
fehlenden gewerblichen Folgenutzung soll diese Brache nach dem Abbruch der Bestandsgebaude zu ei-
nem Wohngebiet umgenutzt werden. Das nach Westen angrenzende landwirtschaftliche Flurstiick soll im
Rahmen des Bebauungsplans hinzugezogen werden, um den westlichen Ortsrand von Marktbergel zu be-
gradigen und ein harmonisches Gesamtbild zu erzielen.

Fir die landliche Gemeinde wird gemal Statistischem Landesamt Bayern ein Bevdlkerungswachstum
prognostiziert. Insbesondere um fiir junge Familien attraktiven Wohnraum zu schaffen, ist die Erschlielung
des neuen Baugebiets eine zentrale Aufgabe des Marktes. Aufgrund der steigenden Bevolkerungszahlen,
der stetigen Nachfrage nach Bauflachen schatzt der Gemeinderat Marktbergel, dass Bauland fiir das or-
ganische Wachstums auszuweisen ist, sowie als Angebot fiir Einheimische und Bauwillige aus dem Um-
land.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf §13a und §13b BauGB entwickelt
und soll die notwendigen Rechtsgrundlagen fir eine Bebauung schaffen. Die Erstellung eines Umweltbe-
richts ist auf dieser Basis nicht notwendig.

2 Beschleunigtes Verfahren nach §13a und §13b BauGB
2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a BauGB

Der Bebauungsplan "Weilerfeld Nord™ Uberplant unter anderem eine Konversionsflache am westlichen
Ortsrand von Marktbergel. Die tberplanten Gebaude stehen schon mehrere Jahre leer und sollen aufgrund
einer fehlenden Folgenutzung als Gewerbe nun abgebrochen und die Flache fur Wohnbauzwecke ertlich-
tigt werden. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Wiedernutzbarmachung von bestehendem Siedlungs-
gebiet handelt, soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des §13a BauGB erstellt werden.

Bebauungspléne die der Innenentwicklung dienen, kénnen nach der Anderung des Baugesetzbuches zum
01.01.2007 unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB durchge-
fuhrt werden. Gemal §13a BauGB ist dies zulassig, wenn der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung dient.

Da durch die vorliegende Planung Bauplatze im Innenbereich auf ehemals gewerblich genutzten Flachen
ermoglicht werden, stellt die Aufstellung des Bebauungsplanes eine Nachverdichtungsmal3nahme dar. Da
zudem eine Grundflache von 20.000 m? nicht Giberschritten wird, wird die Bebauungsplananderung ohne
Vorprifung im beschleunigten Verfahren i.S.d. § 13a BauGB aufgestellt.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan nach § 13a BauGB handelt, wird von der frih-
zeitigen Unterrichtung der Birger und Erérterung der Planung nach § 3 Abs. 1, Satz 1 BauGB abgesehen.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach dem UVPG
oder Landesrecht UVP-pflichtig sind. Es bestehen auflerdem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Die Erstellung
eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB und die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ist aufgrund der eingehaltenen Voraussetzungen im Rahmen des ,beschleunigten Verfahrens*
nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Im beschleunigten Verfahren wird zudem von einer zusammenfas-
sender Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2.2 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen - Bebauungsplan gem. §13b BauGB

Durch die Anderung des Baugesetzbuches zum 20.07.2017 kénnen auch AuRenbereichsflachen tiber ein
beschleunigtes Verfahren nach §13b BauGB genehmigt werden. Dieses Verfahren wurde aufgelegt um
schnell Wohnraum zu schaffen. Das Verfahren ist zeitlich begrenzt und kann nur bis zum 31.12.2022 form-
lich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss muss vor dem 31.12.2024 gefasst sein.
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Begrindung zum Bebauungsplan "Weilerfeld Nord”, Entwurf KLARLE

Das vereinfachte Verfahren fur Bebauungsplane des AulRenbereichs ist an drei Bedingungen geknipft:

e Der Bebauungsplan darf max. 10.000 m? Grundflache umfassen,
¢ lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzung begrinden und
o die Flache muss sich an den bereits bebauten Ortsrand anschlie3en.

Fir die Berechnung der Grundflache ist die Flache maRgeblich, die tatsachlich Gberbaut und versiegelt
werden kann. Sie hangt folglich vom Mal} der baulichen Nutzung und den freizulassenden Griinflachen ab.
Je nach im Bebauungsplan festgelegter Grundflachenzahl kann die insgesamt Uberplante Flache daher
deutlich groRer sein als die genannten 10.000 m?2.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
gem. § 2a BauGB und der zusammenfassender Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Von einer friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange kann gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 BauGB grundsatzlich im beschleunigten Verfahren abgesehen werden.

Da es sich bei dieser Planung um die Erweiterung der bestehenden Bebauung in Richtung Westen (Au-
Renbereich) handelt und eine Grundflache von 10.000 Quadratmetern nicht tberschritten wird, wird ein
Bebauungsplan nach §13b BauGB im beschleunigten Verfahren i.S. § 13 a BauGB aufgestellt. Zudem wird
das Plangebiet nach Norden, Osten und Suden von bestehender Bebauung eingerahmt und begradigt
damit den westlichen Ortsrand.

3 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt sidwestlich vom Ortskern Marktbergel, zwischen der ortsansassigen Gértnerei und
dem jlngsten Baugebiet "Weilerfeld”. Das neue Wohngebiet wird im Norden durch den Gartenbaubetrieb
begrenzt, 6stlich und sudlich schlieRen sich die bestehenden Siedlungsflachen von Marktbergel an. Im
Westen geht das Gebiet zur offenen Landschaft (landw. Flachen) Uber.

Im Sitden und Osten erfolgt die Begrenzung Uber die bestehenden Stralten “Kirchstralte” (6stl.) und “Im
Keltenfeld” (sudl.), von welchen die verkehrstechnische Erschlief3ung erfolgen soll.

Derzeit stellt das Plangebiet noch zu Teilen eine Gewerbebrache dar und zum anderen Teil wird es acker-
baulich genutzt. Die bestehenden Gebaude auf dem Areal werden abgebrochen um Platz fiir eine Wohn-
bebauung zu schaffen. Das Plangebiet, sowie Uiber die Halfte der gesamten Ortslage Marktbergel, liegt
innerhalb des Naturparks “Frankenhdhe’. Dartber hinaus befinden sich jedoch keine Biotopflachen oder
sonstige umwelt- und naturschutzrechtlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs.

vr"‘.f

S : <. Marktbergel
...- ¢ b

Petersberg

Quelle: Karte Bayern Atlas

Die Flursticke 449, 450/2 und 452 werden vollstandig und das Flurstick 450 in Teilbereichen durch das
Bebauungsplanverfahren tberplant. Das Plangebiet weist eine Gréf3e von 2 ha auf.
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Begriindung zum Bebauungsplan “"Weilerfeld Nord", Entwurf KLARLE

4 Ubergeordnete Planungen
41 Regionalplan

Im Regionalplan des Regionalen Planungsverbands Westmittelfranken (8) ist fir das Plangebiet keine Nut-
zung definiert. Infolgedessen werden fir die Ausweisung eines Wohngebietes keine erheblichen Wider-
spriche angenommen.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Marktes Marktbergel
vom 18.07.2006 ist das Verfahrensgebiet als ge-
plante gemischte Bauflache dargestellt.

Das Plangebiet war demnach bereits als Siedlungs-
flache vorgesehen. Da an dieser Stelle mittlerweile
andere Ziele verfolgt werden sollen, soll das Plange-
biet zukinftig als Wohnbauflache ausgewiesen wer-
den.

Aufgrund des Verfahrens gem. §13a und §13b
BauGB muss der Flachennutzungsplan nicht parallel
geandert werden, sondern kann bei der nachsten
Gesamtanderung des Flachennutzungsplans berich-
tigt werden.

Quelle: Auszug Fldchennutzungsplan Marktbergel, 18.07.2006

5 Bedarfsnachweis

Bedarfsnachweis gemal der Auslegungshilfe ,Anforderung an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungs-
flachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung® (Stand 07.01.2020)
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.

5.1 Bedarf an Bauland

In Marktbergel besteht aufgrund der folglich dargestellten Ausgangssituation und Gunstfaktoren eine hohe
Nachfrage nach Bauplatzen, die durch das aktuelle Angebot nicht gedeckt werden kann.

Der Bedarf wird durch die vielen Anfragen in der Verwaltung deutlich. Da dieser derzeit an keiner anderen
Stelle gedeckt werden kann, wird die Ausweisung eines neuen Baugebietes notwendig.

5.2  Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Ubergeordnete Planungsebene einen Rahmen fir die nachfolgenden Pla-
nungsebenen. Dabei werden die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramm Bayern und des Baye-
rischen Landesplanungsgesetzes zu Grunde gelegt. Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung sind in den Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke und die Flachenscho-
nung gelten dabei als nachhaltiges Entwicklungsziel. Daher bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsfla-
chen einer Prifung, ob fir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der die Neuausweisung rechtfertigt.
Insbesondere fordert der LEP “Innen vor Aufen’, womit zunachst samtliche Potentiale der Innenentwick-
lung genutzt werden sollten.

MaRgeblich fiir die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende Begrin-
dung hierfiir durch die Gemeinde, was im Folgenden dargestellt wird.
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Begrindung zum Bebauungsplan "Weilerfeld Nord”, Entwurf KLARLE

5.3 Strukturdaten

5.3.1 Einwohnerentwicklung

Marktbergel hat laut Statistischem Landesamt 1.561 Einwohner zum 31.12.2021. Die folgende Grafik zeigt
die Einwohnerentwicklung des Marktes Marktbergel und des Landkreises Neustadt a.d. Aisch-Bad Winds-
heim im Vergleich der letzten 10 Jahre.

In den Jahren 2012 bis 2016 verzeichnete Marktbergel einen starkeren Anstieg der Einwohnerzahlen um
mehr als 4%. In den zwei Folgejahren gingen die Einwohnerzahlen wieder um 2% zurtick, bevor sie in 2019
erneut stiegen und seitdem wieder sinken. Im Vergleich der letzten 10 Jahre hat Marktbergel insgesamt
2% Einwohner gewonnen. Der Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim verzeichnet seit 2014 in
kontinuierliches Einwohnerwachstum, was in der Summe 4% betragt.

Einwohnerentwicklung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth 2022 | Stand: 21.07.2022

Bevolkerungsvorausberechnung Gemeinde und Landkreis

Far Marktbergel wie auch den Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim wird auf Basis der vorliegen-
den Werte von 2021 eine positive Bevdlkerungsentwicklung mit einer Zunahme von jeweils 3 % bis zum
Jahr 2033 gerechnet.

Gemal Statistischem Landesamt sind methodische Bevolkerungsvorausberechnungen fir Gemeinden mit
wenigen Einwohnern schwieriger umzusetzen als Berechnungen fiir gréRere Gebietseinheiten, denn bei
kleineren Kommunen haben Schwankungen in den Parametern 'Fertilitat', 'Mortalitat' und 'Migration' einen
relativ starken Einfluss auf die Entwicklung der Bevoélkerungszahl.
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Wanderungen
Marktbergel weist lediglich im Jahr 2019 ein positives Wanderungssaldo auf. In den anderen Jahren sind
mehr Fort- als Zuzilige zu verzeichnen.

Wanderungsstatistik Markt Marktbergel
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Wanderungssaldo tiber Gemeindegrenzen

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2022 | Stand: 21.07.2022

5.3.2 Bauliche Entwicklung

Gebaudebestand und -entwicklung

Der Gesamtbestand an Gebauden betrug bei der Erhebung im Jahr 2020 535 Wohngebaude. Im Vergleich
der letzten 10 Jahre, wie in der Grafik dargestellt, fand eine kontinuierliche bauliche Entwicklung in Markt-
bergel statt. So stieg die Anzahl der Wohngebaude um fast 6%.

Davon sind 71% mit einer Wohnung ausgestattet, 22% mit zwei Wohnungen und 7% mit drei oder mehr
Wohnungen. Die vorherrschende Gebaudeart ist damit das Einfamilienwohnhaus.

Entwicklung Anzahl Wohngebaude und Wohnungen in Marktbergel
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth 2022 | Stand: 21.07.2022
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Begriindung zum Bebauungsplan “"Weilerfeld Nord", Entwurf KLARLE

Entwicklung der Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
In den letzten 10 Jahren wurden in Marktbergel 42 neue Wohngebaude genehmigt. 36 davon waren Ein-
familienwohnhauser, 5 Zweifamilienhauser sowie ein Mehrfamilienhaus. Die unten aufgefiihrten Zahlen
zeigen, dass die Baugenehmigungen im Jahr 2020 sprunghaft angestiegen sind.
= 2020: 15 Baugenehmigungen
2019: 7 Baugenehmigungen
2018: 3 Baugenehmigungen
2017: 3 Baugenehmigungen
2016: 1 Baugenehmigungen

Die Baufertigstellungen von Wohngebauden waren in Marktbergel wie folgt:
= 2020: 8 Baufertigstellungen

2019: 6 Baufertigstellungen

2018: 3 Baufertigstellungen

2017: 1 Baufertigstellungen

2016: 3 Baufertigstellungen

Durchschnittliche HaushaltsgroRen

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt bei 2,09 Bewohnern (751 Wohnungen auf 1.566 Einwohner im
Jahr 2020). Dies stellt eine Verringerung der Belegungsdichte pro Haushalt gegentber dem Jahr 2010 mit
2,15 Bewohnern je Wohnung und gegeniber dem Jahr 2000 mit einer HaushaltsgroRRe von 2,42 Bewoh-
nern je Wohnung dar. Die durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung betragt im Jahr 2020 113m?2. Beim
Ruickblick auf die vergangenen drei3ig Jahre kann eine Erhéhung der durchschnittlichen Wohnflache pro
Wohnung um rund 10% festgestellt werden. Es lasst sich somit ein Auflockerungsbedarf mit einem Trend
zu grofRzigigeren Wohnungen mit weniger Bewohnern erkennen. Aus diesem Grund steigt auch hier der
Bedarf nach neuem Wohnraum.

5.3.3 Wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde, des Landkreises und der Region

In Marktbergel sind 294 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte zum 30.06.2021 gemeldet. Die Zahlen
entwickelten sich in der Vergangenheit positiv und sind in den letzten Jahren, bis auf eine Ausnahme in
2020, kontinuierlich gestiegen. Im Vergleich zum Jahr 2011 um fast 10%. Die Arbeitslosenzahl bewegt sich
auf einem niedrigen Niveau.

Im Vergleich hierzu sind die Beschaftigtenzahlen im Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim in den
letzten 5 Jahren um fast 8% von 31.705 auf 34.196 Beschéaftigte gestiegen.

Neben den 294 Beschaftigten am Arbeitsort gibt es 721 Beschaftigte am Wohnort Marktbergel. Die Anzahl
der Auspendler Ubersteigt damit die Anzahl der Einpendler deutlich.

Pendler iiber die Gemeindegrenze Marktbergel
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5.3.4 Einstufung im Zentrale Orte-System/Gebietskategorie gemaR LEP Bayern

Marktbergel ist der Region 8 Westmittelfranken zugeordnet und hat im Zentrale Orte-System keine Klassi-
fikation. Sie liegt in der Gebietskategorie ,Allgemeiner landlicher Raum® und der Kreisregion mit ,,besonde-
rem Handlungsbedarf*.

Das LEP beschreibt sein Ziel (Z) der nachhaltigen Raumentwicklung in Kapitel 1.1.2 wie folgt: “die rdumli-
che Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten™. Weiter
sollen “die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevdlkerungs-
entwicklung des Landes und seiner Teilrdume geschaffen werden’. Vergleiche dazu auch Kapitel 1.2.2.
LEP "Abwanderung vermindern’: 'Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
raumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind vermindert werden. Hierzu sollen bei
raumbedeutsamen Planungen die Mdglichkeiten [...] zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven
Arbeits- und Lebensumfeldes insbesondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir
Familien und altere Menschen genutzt werden’.

Dieser Grundsatz beflirwortet in seiner Kernaussage die Ausweisung eines neuen Baugebietes in Markt-
bergel, um der Abwanderung und damit einem Bevdlkerungsriickgang entgegen zu wirken. Eine ausgewo-
gene Bevdlkerungsentwicklung kann nur dann stattfinden, wenn auch kleinere Gemeinden die Mdglichkeit
erhalten, sich durch attraktive Bauflachen Einwohner zu sichern.

5.3.5 Regionalplanerische Aussagen

Nach der Raumstrukturkarte des Regionalplans der Region Westmittelfranken ist Marktbergel dem ,Land-
lichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll“ zugeordnet.

Als Kleinzentrum ist die Nachbargemeinde Burgbernheim eingestuft. Marktbergel gehért zu dessen Nah-
bereich. Nahbereiche bilden die Verflechtungsbereiche fur die Deckung des Grundbedarfs.

Marktbergel liegt mit der BundesstralRe B 13 an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.
Diese verbindet das Oberzentren Wirzburg Gber Uffenheim nach Ansbach und weiter nach Gunzenhausen
und Ellingen. Die unmittelbar nérdlich verlaufende Bundesstralie B 470 ist als regionale Entwicklungsachse
eingestuft. Um diese Achsen zu starken, ist es notwendig Marktbergel als attraktiven Wohnort weiterzuent-
wickeln.

Siidostlich und 6stlich von Markt Marktbergel liegen die Vorranggebiet fir Bodenschatze Gl 24 (Gl = Gips)
(ca. 500 m vom Plangebiet) und Gl 25 (ca. 1,3 km vom Plangebiet) sowie das Vorbehaltsgebiet fir Boden-
schatze Gl 128 (ca. 1 km vom Plangebiet).

Der sldliche Ortsbereich von Markt Marktbergel inklusive des Plangebiets liegt im Naturpark Frankenhdhe.
Ca. 300 m sudlich des Plangebiets liegt das Landschaftsschutzgebiet "LSG innerhalb des Naturparks Fran-
kenhohe (ehemals Schutzzone)'.

Weiter soll gemaf Regionalplan unter 3.1.2: "Eine Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde hin-
ausgehende Siedlungstatigkeit soll insbesondere zur Starkung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen
beitragen.” Diese Aussage untermauert den Grundsatz bezahlbaren Wohnraum in Marktbergel zu schaf-
fen.

5.3.6 Verkehrsanbindung

Die BundesstralRe B 13 verlauft dstlich von Marktbergel und sorgt fir eine gute Anbindung an das Uberort-
liche Verkehrsnetz. Nérdlich von Marktbergel besteht ein Ubergang zur BundesstraRe B 470, die bei der
Anschlussstelle Bad Windsheim in die Autobahn BAB A7 Wirzburg — Ulm Ubergeht. Die B 13 verbindet
den Ort mit Ansbach (Entfernung: 24 km) und Uffenheim (Entfernung: 18 km). Bad Windsheim (Entfernung:
11 km) und das Mittelzentrum und die Kreisstadt Neustadt an der Aisch (Entfernung: 30 km) sind Uber die
B 13 und die B 470 zu erreichen.

Durch den Ort verlauft von Nord nach Siid die KreisstralRe NEA 43, die ein hohes Verkehrsaufkommen mit
sich bringt.

Der Bahnhaltepunkt Ottenhofen-Bergel liegt ca. 2 km nérdlich der Ortsmitte.

5.3.7 Grundversorgung

Marktbergel verflgt Gber einige Grundversorgungseinrichtungen, wie den Laden "Ums Eck” mit Lebens-
mitteln, Café, Backwaren und einer Postffiliale. AulRerdem gibt es eine Metzgerei, einen Frisér und zwei
Bankfilialen. Ebenso sind vor Ort ein Allgemeinmediziner und eine Apotheke. Gaststatten sind im Ort noch
drei vorhanden.

Es gibt einen Kindergarten, mit Krippe und Hortangeboten, ein Jugendhaus, eine Dorfgemeinschaftshalle
und Raume flr Vereine in der ehemaligen Schule.

Im Weiteren gibt es noch eine Tankstelle, eine Gartnerei und verschiedene Betriebe.
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Eine Grund- und Mittelschule befinden sich in Burgbernheim (ca. 3,5 km entfernt), eine Mittelschule und
eine Wirtschaftsschule in Bad Windsheim (ca. 12 km entfernt), Realschulen in Uffenheim (ca. 16 km ent-
fernt) und Rothenburg ob der Tauber (ca. 20 km entfernt), Gymnasien in Uffenheim, Bad Windsheim und
Rothenburg ob der Tauber.

Soziale und Betreuungsangebote fiir Senioren befinden in Burgbernheim, Uffenheim, Oberzenn (ca. 9 km
entfernt) und in Bad Windsheim.

Marktbergel verfiigt tiber ein aktives und vielfaltiges Vereinsleben.

5.4 Ubergreifende Analyse der Strukturdaten

5.4.1 Analyse der Geburtsstarken Jahrgange, Bedarfsverschiebung

Die dargestellte Grafik zeigt die aktuelle Altersstruktur in der Marktgemeinde Marktbergel. Bei der Analyse
dieser Daten, lasst sich leicht erkennen, dass die Generation der 50- bis 65-Jahrigen und alter stark ver-
treten sind. Die Generation der Babyboomer (1956-1964) stellt fir die heutige demographische Bewertung
eine wichtige Grundlage dar. Sie sind die "Eltern” der heutigen Generation 18-30 bzw. 30-40, die nun eben-
falls im “nachwuchsfahigen Alter” sind und ihre Bauwilligkeit in der Gemeinde bekundet haben. Fir diese
junge Bevolkerungsgruppe ist es notwendig, ausreichend Bauland zur Verfligung zu stellen.

Altersstruktur Marktbergel in 2021
400
350
300
250

200
150
100
-m B
. N

unter 6 6 bis unter 15 bis unter 18 bis unter 30 bis unter 40 bis unter 50 bis unter 65 oder
15 18 30 40 50 65 mehr Jahre

o

5.5 Bestehende Flachenpotenziale

Marktbergel forciert die Innenentwicklung bereits seit Langem und ist in die allianzweite Innenentwicklungs-
strategie der Kommunalen Allianz A 7 eingebunden. Im Jahr 2019 wurde fir die beteiligten Gemeinden
eine Vorbereitende Untersuchung mit Erhebung der Innenentwicklungspotenziale vorgenommen.

Im Rahmen des Projekts wurden Ortsbegehungen und Gesprache mit den Blrgermeistern sowie Ortsvor-
stehern geflihrt.

5.5.1 Flachen im FNP ohne Bebauungsplan

Im Flachennutzungsplan sind sudlich von Marktbergel verschiedene Flachen mit einer GesamtgrdfRe von
ca. 10 ha fur Wohnbau vorgesehen.

5.5.2 Unbebaute Flachen mit Baurecht

Im Baugebiet "Weilerfeld” (rechtskraftig seit 2017) wurden 22 Bauplatze erschlossen, von denen drei un-
bebaut, aber bereits verkauft sind.

Im Baugebiet weiter stdlich (rechtskraftig seit 2000) gibt es ebenfalls drei unbebaute Bauplatze.
Samtliche Baulticken befinden sich in Privateigentum und stehen damit nicht zur Verfigung.
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5.5.3 Bauliicken, Brachflachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

In der Ortslage von Marktbergel gibt es laut der Vorbereitenden Untersuchung aus dem Jahr 2019 insge-
samt ca. 10 Baullcken und weitere 10 Brachflachen, die in der Untersuchung als Baullicken deklariert sind,
jedoch erst nach Grundsticksneuordnungen als Bauplatze genutzt werden kdnnten. Einige dieser Flachen
liegen in unmittelbarer Nahe zur B 13, sodass hier erst Mallnahmen zum Larmschutz umgesetzt werden
missten.

Die Eigentimer von Leerstdnden bzw. Baullcken werden regelmafig telefonisch oder persdnlich vom Bur-
germeister angefragt.

Die Marktgemeinde Marktbergel hat keine Konversionsflachen zu verzeichnen.

5.5.4 Maoglichkeiten der Nutzung von Leerstanden, un- und untergenutzten Gebauden

Im Jahr 2019 gab es 18 Leerstéande, davon Wohngebaude und auch Hofstellen mit Wohn- und Nebenge-
bauden.

Die ehemals landwirtschaftliche Nutzung im Ortskern ist noch durch eine Vielzahl von friiher landwirtschaft-
lich genutzten, jetzt teilweise leerstehenden Nebengebauden erkennbar.

Hinzu kommen 20 Haushalte, die ein Leerstandsrisiko aufweisen, da die Bewohner Uber 75 Jahre sind
(8,3% der Gesamthaushalte).

Die Eigentiimer von Leerstanden bzw. Baullicken werden regelmafig telefonisch oder personlich vom Biir-
germeister angefragt.

In Marktbergel ist im Rahmen der Stadtebauférderung das Sanierungsgebiet "Ortskern Marktbergel” férm-
lich festgelegt. Die Gemeinde hat in diesem Rahmen ein Fassadenférderprogramm als kommunales For-
derinstrument aufgelegt. Neben Erhalt, Sanierung und Neugestaltung von Gebauden werden auch die An-
lage bzw. Neugestaltung von Vorgéarten und Hofrdumen gefordert. Fir den Bereich des Sanierungsgebiets
wurde eine Ortsgestaltungsrichtlinie entwickelt.

Im Rahmen des Innenentwicklungskonzepts wurden im Jahr 2019 die Eigentimer zur Mitwirkungsbereit-
schaft befragt. 49 Eigentiimer gaben hier an, MalRnahmen an ihrem Gebaude, Gberwiegend zur energeti-
schen Sanierung, umsetzen zu wollen. Die Stadtebauférderung ist ein sehr sinnvolles Instrument zur Auf-
wertung des Ortskerns von Marktbergel und damit zur Unterstiitzung der Innenentwicklung.

Fir das Sanierungsgebiet wurde im Rahmen des Innenentwicklungskonzepts ein Entwicklungs- und Rah-
menplan mit Sanierungszielen erarbeitet. Dieser beinhaltet Vorschlage zu Gebaudesanierungen, zu Ge-
bdudeumnutzungen zu Wohnraum, zu Abbrichen mit anschlieBender Neubebauung sowie innerortliche
Nachverdichtungen und Neuordnungen. Ebenso wurden Vorschlage zur Aufwertung des Wohnumfelds,
wie die StralRengestaltung, Neugestaltung 6ffentlicher Flachen und neue Wegeverbindungen aufgezeigt.
Diese Ideen und Vorschlage gilt es in der Verwaltung zu prufen und zur Unterstitzung der Innenentwick-
lung auch umzusetzen.

5.5.5 Nachverdichtungsmoglichkeiten bereits bebauter Flachen

In der Vorbereitenden Untersuchung wurden Flachen fir Nachverdichtungen festgelegt. Ein Interesse der
Eigentimer an einer Nachverdichtung bereits bebauter Flachen ist leider nicht vorhanden.

5.5.6 Aktivierungen der letzten Jahre

Seit ca. 4 Jahren besteht die Mdglichkeit der Stadtebauférderung. Zuletzt fand ein Termin in der Ansbacher
Strale statt. Hier wurde ein Leerstand von einer Familie aufgekauft, welche das Objekt nun renovieren
wird. Zudem gab es in der Wirzburger Stral3e einen privaten Abbruch.

Seitens der Gemeinde soll das Pesteranwesen (Kirchstralle) abgerissen werden.

5.6 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Grundlage fiir die Wohnbauflachenausweisung ist der konkrete Bedarf bzw. die hohe Nachfrage von Bau-
interessenten. Da, wie bereits dargelegt, keine Mdglichkeit zur Nutzung innerértlicher Flachen gegeben ist,
ist die Ausweisung von neuen Bauflachen dringend notwendig, um die Ortsentwicklung in Marktbergel zu
unterstitzen. Gerade jungen Familien, die der Gemeinde sehr verbunden sind und sich aktiv in das Ge-
meindeleben einbringen, soll die Chance gegeben werden, ihr Bauvorhaben in der Heimatgemeinde um-
zusetzen. Auch auswartigen Interessenten soll die Mdglichkeit geboten werden, den Traum vom eigenen
Haus in Marktbergel zu verwirklichen.
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Zum Stichtag 31.12.2020 waren laut Statistischem Landesamt 1.566 Einwohner gemeldet. Zum gleichen
Stichtag waren im Bestand 535 Wohngebdude mit 751 Wohnungen gemeldet. Es ergeben sich damit im
Schnitt 1,4 Wohnungen pro Wohngebaude und ca. 2,09 Einwohner pro Wohnung.

Bei gleichbleibender Einwohnerzahl und kiinftiger Belegungsdichte von nur noch rund 2,03 Einwohnern
(Durchschnitt Bayerns gemaf Landesamt fiir Statistik) entstiinde ein zusatzlicher Bedarf von 20 Wohnun-
gen bzw. ca. 15 Wohngebauden (bei unverandert 1,3 Wohnungen pro Wohngebaude). Demnach begrin-
det sich der zusatzliche Bedarf teilweise schon durch die Auflockerungsprozesse (mehr Singlehaushalte,
etc.).

5.6.1 Bauflachenkapazitaten der Nachbarkommunen

Marktbergel ist ein attraktiver Wohnort in direkter Nachbarschaft der Gemeinden Burgbernheim und llles-
heim im gleichen Landkreis, sowie Oberdachstetten, Markt Colmberg und Windelsbach im benachbarten
Landkreis Ansbach.

In Burgbernheim stehen laut der gemeindlichen Internetseite keine kommunalen Bauplatze zur Verfligung.
Im Baugebiet ,Gartenfeld Ost 111, das aktuell in der ErschlieBung ist, sind bereits alle Bauplatze verkauft.
In lllesheim sind — ebenfalls laut Internetseite der Gemeinde — 13 Bauplatze im Baugebiet ,Mittleres Flirlein
BA II“ vorhanden, teilweise aber bereits reserviert. Im Ortsteil Westheim stehen ebenfalls noch freie Bau-
platze zur Verfigung.

Mit Stand 29.06.2022 sind in Oberdachstetten vier freie Bauplatze im Baugebiet ,Birkenbachtal“ vorhanden.
Im Markt Colmberg stehen aktuell keine Bauplatze zur Verfigung. Das Wohnbaugebiet ,,Im Kornfeld I11* mit
35 Bauplatzen, davon drei fir Mehrfamilienhauser wurde per Satzung am 14.02.2022 beschlossen. Die
ErschlieBung wird zeitnah erfolgen.

In Windelsbach werden laut der Internetseite der Gemeinde ab 2022 die 22 Bauplatze im neuen Baugebiet
,Melbenfeld 2“ verkauft.

Die meisten Nachbargemeinden haben auf ihren Internetseiten angegeben, dass vorrangig Ortsansassige
bzw. junge Familien, die bereits im Ort leben oder in ihren Heimatort zurlickkehren wollen, bei der Vergabe
der Bauplatze vorrangig Berucksichtigung finden. Dies zeigt aber auch, dass in der gesamten Region eine
hohe Nachfrage nach Bauplatzen herrscht. Und da die umliegenden Gemeinden freie Bauplatze im Ange-
bot haben, werden diese auch junge Familien anlocken. Deshalb ist es von besonderer Bedeutung, dass
auch Marktbergel Bauplatze ausweisen kann und damit ein attraktiver Wohnort bleibt.

5.7 Abschitzen der Folgekosten einer Bauleitplanung

Der Markt Marktbergel nutzt fiir die geplante Bauflachenerweiterung soweit moglich bereits bestehende
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen. Die Erschliefung des Plangebiets von auf3en ist damit ohne
grélere Ertlichtigungen oder Ausbauten mdglich. Die Erschlielung innerhalb des Plangebiets ist neu an-
zulegen.

Aufgrund der hohen Nachfrage ist von einer kurzfristigen Verauerung aller Wohnbauflachen auszugehen.
Dies stitzt die vorhandenen Einrichtungen vor Ort und wirkt der demographischen Prognose entgegen.

5.8 Zusammenfassung Bedarfsnachweis

= Eine gute verkehrliche Anbindung, das vorhandene Angebot in der Grundversorgung, die natur-
raumliche Lage im Naturpark Frankenhdhe und das Angebot an Arbeitsplatzen machen Marktber-
gel zu einem gefragten Wohnstandort. Eine positive Einwohnerentwicklung und ein prognostizierter
Zuwachs stehen flr die Gemeinde.

m  Es besteht eine hohe Nachfrage an Bauplatzen.

m  Der Nachfrage kann durch einen Mangel an verfiigbaren Wohnbaugrundstiicken, kein Bauplatz
befindet sich in kommunalem Besitz, nicht nachgekommen werden. Private Eigentimer sind nicht
zum Verkauf ihrer Grundstiicke bereit. Um eine Abwanderung der jungen Bevdlkerung zu verhin-
dern, ist die Neuausweisung von Bauparzellen dringend notwendig.

m Die Gemeinde Marktbergel fordert die Innenentwicklung im Rahmen der Stadtebauférderung und
hat dazu ein Sanierungsgebiet ,Ortskern Marktbergel festgelegt, indem &ffentliche und private
BaumalRnahmen eine Férderung erhalten kdnnen. Dennoch ist die Innenentwicklung ein schwieri-
ges, da viele Eigentimer wenig Unterstlitzungsbereitschaft zeigen, sich aktiv einzubringen.

®  Auch in den Nachbarkommunen und der gesamten Region besteht eine hohe Nachfrage an Bau-
platzen, weshalb diese teilweise neue Baugebiete aktuell ausweisen bzw. kirzlich ausgewiesen
haben.

m  Der Demographiespiegel sowie die Daten des Statistischen Landesamtes liegen dem Bedarfs-
nachweis zu Grunde, jedoch ist bei sehr kleinen Kommunen wie Marktbergel zu bertcksichtigen,
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dass bereits geringe Anderungen in der Fertilitats- und Wanderungsstatistik zu ganz anderen Zah-
len fuhren kénnen, wie aktuell angenommen.

= Eine Knappheit an freiem Bauland flihrt zu steigenden Grundstlickspreisen, dies widerspricht dem
Grundsatz bezahlbaren Wohnraum fir alle zu schaffen.

m  Potentielle Innenentwicklungspotentiale stehen in der Marktgemeinde Marktbergel trotz groRerer
Bemuhungen nicht zur Verfligung.

Weiterhin besteht sicher auch kiinftig die Nachfrage an Einfamilienhauswohnbau, daher ist die Neuauswei-
sung des Baugebiets "Weilerfeld Nord” im Anschluss zur Bestandsbebauung zwingend notwendig.

6 Stadtebauliche Zahlenwerte

Das Plangebiet von 2,0 ha Grundflache teilt sich wie

folgt auf die unterschiedlichen Nutzungen auf:

Es kénnten bis zu 24 Bauplatze im WA-Gebiet ent- %o

stehen. Die Bauplatze (mit Ausnahme des Bauplat- 1

zes Nr. 24) weisen eine durchschnittlichen Grund- 9%

stlcksflache (einschliellich Grinflachen) von ca.

594m? auf.

78%
Wohnbauflache
StralRe mit Parkplatzen
Fulweg
= Offentliche Griinflache

Private Grunflache

7 Stadtebaulicher Entwurf

Im Gemeinderat wurde im Vorfeld verschiedene ErschlieRungsmoglichkeiten erarbeitet und vorgestellt. Im
Kosten-Nutzen-, Qualitats-, Topographie- und Attraktivitdtsvergleich wurde die unten links dargestellte Va-
riante vorrangig priorisiert. Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich dabei an dem bestehenden Kanal.
Der vorliegende Bebauungsplan stellt eine Mischung aus beiden Konzepten dar, wobei der Grundgedanke
der HaupterschlieBung aus der linken Variante stammt.

Das Ziel ist eine mdglichst “schlanke” Bebauungsplanung, um eine flexible und bedarfsorientierte Grund-
stlicksnutzung und ErschlieRung zu gewahrleisten.
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8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Erlauterungen zur Art der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan dargestellte Baugebiet soll dem Zweck ,Wohnen* dienen und wird daher als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. In den Gebieten WA | und WA 1l sind keine Ausnahmen zulassig
da diese dem Ziel Wohnraum fir Einheimische und Interessenten zu schaffen dienen sollen.

Im Wohngebiet WA Il sind als Ausnahme gem. § 4 Abs. 3 auch Gartenbaubetriebe zulassig.

8.2  Erlauterungen zum MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet stellt durch den Lickenschluss eine Abrundung bzw. Begradigung des Ortsrandes zur freien
Landschaft hin dar. Es soll in seinem Charakter ein lockeres Ambiente zu den angrenzenden offenen land-
wirtschaftlichen Flachen schaffen. Dabei wird eine wenig verdichtete Baustruktur angestrebt. Die hochst-
zulassige Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO wurde auf 0,4 festgesetzt.

Hinsichtlich der Bauweise sind ausschliellich Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise gemaf § 22
BauNVO zulassig.

Es ist eine gestaffelte HOhengestaltung im Gebiet geplant. Dabei sollen sich im Anschluss an die beste-
hende Gartnerei und den bebauten Siedlungsbereich im Osten Mehrfamilienhauser mit zwei Vollgeschos-
sen ansiedeln. In Richtung des Ortsrandes soll die H6he reduziert werden.

Bei der Hohenfestlegung wurde vorrangig die Gesamthéhe der Gebaude mit 7,5m und 9,5m festgesetzt.
Die Gebadudehdhe entspricht dem héchsten Punkt am geplanten Gebaude. Als Hohenbezugspunkt wird
das Mittel der StraRenhohe zwischen den auBersten Gebaudekanten entlang der StralRenfront festgesetzt.
Bei Doppelhausern ist ein hdhenmaliger Versatz zulassig.

8.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Um auf den Bauplatzen im Rahmen der Festsetzungen eine groRtmadgliche Flexibilitat zu erhalten, werden
die Uberbaubaren Flachen nicht durch bauplatzbezogene Einzel-Baufenster definiert, sondern tGber ein
Baufensterband. Die Abstédnde zu den Nachbargrundstiicken definieren sich Uber die Bayerische Bauord-
nung (BayBO).

8.4 Griunflachen und Pflanzgebote

Die bandartige Eingriinung des Plangebietes nach Westen bildet die Abpufferung zur offenen Landschaft
und den Ubergang zu landwirtschaftlichen Nutzflachen. Diese Griinflachen sind eigentumsmaRig tiberwie-
gend den angrenzenden Bauplatzen zugeordnet, um langfristig die Pflege der Griinflachen zu sichern.
Zudem ist ein Grlinpuffer zwischen dem WA Il und dem WA 11l Gebiet vorgesehen.

Diese im Plan gekennzeichneten Umgrenzungen von Flachen sind mit standorttypischer Flora zu bepflan-
zen. Alle Pflanzungen missen bis ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngeb&udes erfolgt sein.

Im Bereich der offentlichen Parkplatze entlang der ErschlieBungsstralle sind 6ffentliche Griinflachen zur
Auflockerung des StralRenbildes festgesetzt.

9 Ortliche Bauvorschriften - Gestaltung

Die festgelegten grundsatzlichen Vorgaben zur Gestaltung dienen dem Ziel, das Ortsbild durch die Bebau-
ung nicht wesentlich zu beeintrachtigen.

Um die Fernwirkung der Fassadengestaltung zu minimieren, ist die Verwendung leuchtender und reflek-
tierender Materialien und Farben an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen nicht zulassig. Solar-
und Photovoltaikanlagen zur Nutzung regenerativer Energien sind als Ausnahme zugelassen.

Um der offenen Gestaltung Rechnung zu tragen sind geschlossene Einfriedungen / Sichtschutzzaune auf
maximal 5 Meter Lange und zwei Metern Hohe festgesetzt.

Die ortlichen Bauvorschriften geben vor, je Wohneinheit mindestens 2 PKW-Stellplatze auf dem Baugrund-
stick nachzuweisen. Dies ist nétig, um die PlanstraRe fir einen reibungslosen Verkehrsfluss nach
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Méoglichkeit von parkenden Autos freizuhalten. Zudem sind die Grundstlicksgrof3en so gro3zligig bemes-
sen, dass die Festsetzung nicht unangemessen im Sinne der Erleichterung des angrenzenden Fahrver-
kehrs erscheint.

10 ErschlieBung
10.1 StraBen und Wege

Das Plangebiet wird von Siiden (ber die Strafte “Im Keltenfeld” und von Osten Uber die “Kirchstralte” er-
schlossen. Dadurch bildet sich ein Ringschluss ber die bestehenden StraRen. Uber zusétzliche kurze
StichstraRen kénnen alle Grundstlicke erreicht werden. Durch die Anordnung der Grundstliicke an den
StichstraRen entsteht eine Art Hofsituation, was eine erhebliche Verkehrsberuhigung in diesen Bereichen
erzielt.

Im nérdlichen Kreuzungsbereich geht ein Fullweg nach Norden ab, der in Richtung des Ortskerns flhrt.
Dieser stellt zudem einen Puffer zwischen der Gartnerei und den neuen Bauplatzen dar.

10.2 Abfallentsorgung

Die StichstralRen sind von der Abfallentsorgungstrager nicht anfahrbar. Die Abfallbehalter der Bauplatze 1,
3, 5 und 7 sind deshalb an der Durchfahrtsstraflte zur Leerung bereitzustellen.

10.3 Wasser/Abwasser/Strom

Der Anschluss an die Ortskanalisation und an die Wasser- sowie Stromversorgung wird tiber die geplante
ErschlieBung gewahrleistet.

11 Immission

Mit Larmemissionen durch Verkehr ist im Plangebiet kaum zu rechnen.

Das Immisionspotential durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen sind als gering einzustu-
fen. Infolge der Bewirtschaftung von benachbarten landwirtschaftlichen Flachen sind Larm- Staub- und
Geruchsemissionen auch in Ausnahmen zu uniblichen Zeiten zu erwarten. Diese sind ortsiiblich und hin-
zunehmen.
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12 Naturschutz und Artenschutz

Bei der notwendigen artenschutzrechtlichen Prifung nach §44 und 45 BNatSchG fir das Plangebiet wur-
den maogliche Beeintrachtigungen oder Stérungen Uberprift. Die Artenschutzpriifung mit Stand vom
13.04.2023 wird Bestandteil der Begriindung und ergab dass fir die Arten des Anhangs IV der FFH- Richt-
linie sowie europaische Vogelarten gem. Art.1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44
Abs.1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs.5 BNatSchG unter Berlcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen nicht erfullt werden.

Die Mallnahmen sind in der beigefligten speziellen artenschutzrechtlichen Prufung erldutert. Diese wurden
in den Festsetzungen aufgenommen.

Fir die im Gebiet vorkommenden Vogelarten ist unter Bertcksichtigung der konfliktvermeidenden und
CEF-MafRnahmen kein Tatbestand eines Totungs-, Schadigungs- oder Stérungsverbotes nach § 44 Abs.
1 — 3 BNatSchG erflllt.

V1 - Begrenzung des Baufeldes

V2 - Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung
V3 - Vergramung von Zauneidechsen

V4 - Umsetzung von Pflanzgeboten

CEF1 - Goldammer und Bluthanfling

Durch das geplante Vorhaben geht Lebensraum von Goldammer und Bluthanfling vollstandig verloren. Um
eine Betroffenheit der Arten auszuschlielRen, ist auf dem Flurstlick 446 ein Ersatzlebensraum zu schaffen.

¥ |

CEF2 - Gebaudebriiter und Fledermause
CEF3 - Reptilien und Insekten

Eine Ausnahmegenehmigung nach §45 BNatschG ist nicht notwendig.

Markt Marktbergel, den

Blrgermeister Dr. Manfred Kern
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