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1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen dieser Einbeziehungssatzung sind

das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

die BauNVvO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

die PlanzVv Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) geandert worden ist,

die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
welche zuletzt durch 8 1 des Gesetzes vom 10.07.2018
(GVBI. S. 523) gedndert worden ist, sowie

die GO Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der Fass-
ung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260) gedndert wor-
den ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Die Gemeinde Leutenbach erlasst die vorliegende Einbeziehungssatzung aus
folgenden Griinden:

1)

2)

3)

Die Eigentimer der FIL.-Nrn. 955 und 956 (beide Gmkg. Mittelehrenbach)
haben den Wunsch, auf Teilflachen ihrer Grundstiicke im sudlichen Be-
reich (bisher Aul3enbereich) Wohnh&user zu errichten.

Es ist stadtebauliches Ziel der Gemeinde, bisher im AuRenbereich liegen-
de Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 955 (TF) und 956 (TF)
(Gmkg. Mittelehrenbach) in den bebauten Zusammenhang des Ortsteils
einzubeziehen, um diese einer Wohnbaunutzung zuftihren zu kénnen.

Es ist das Anliegen der Gemeinde, auch den nachkommenden, jingeren
Generationen bereits ortsanséassiger Burger Wohnbauflachen zur Verfi-
gung stellen zu kénnen, um deren Wegzug zu vermeiden und dadurch
den dorflichen Zusammenhalt und das lokale soziale und kulturelle Leben
im Ort zu erhalten bzw. zu stabilisieren.

Vor dem Hintergrund dieser Planungsziele ergibt sich ein stadtebaulich ziel-
fuhrender und sinnhafter Anlass fir diesen Einbezug. Auf diese Weise gelingt
gemal den gesetzlichen Vorgaben eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung.
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3. LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES
3.1 Lage des Plangebietes

Ortspitz ist ein im Landkreis Forchheim liegender, zur Gemeinde Leutenbach
gehorender Ortsteil. Er liegt ca. 1,5 km Luftlinie suddéstlich des Hauptortes
Leutenbach (s. Abb. 1), ist tGiber die ,Mittelehrenbacher Stral3e" sowie Uber die
Kreisstral’e Kr FO 36 erschlossen und an das Uberdrtliche Verkehrswegenetz
angebunden (s. Abb. 2).

Abb. 2: Lage des Plangebietes im Ortsteil Ortspitz (Lage des Plangebietes mit rot ge-
strichelter Linie markiert, Ausschnitt aus der Topographischen Karte, M 1 : 10.000,
Darstellung genordet, 0. M., Quelle: ,Bayern Atlas Plus®)

-2-
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3.2

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten von Ortspitz, stdlich der StralRe
,Ortspitz*, im Ubergangsbereich zur freien Landschaft (s. Abb. 2).

Abgrenzung des Plangebietes

Die Geltungsbereichsgrof3e der Einbeziehungssatzung betrdgt gerundet ca.
0,23 ha. Das Plangebiet wird

im Norden durch Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 955
und 956 (beide Gmkg. Mittelehrenbach, Privatgrundstu-
cke, landwirtschaftliche Hofstelle, mit Wohnhaus, Gar-
tenflachen und Nebenanlagen),

im Sutden durch Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 955
und 956 (beide Gmkg. Mittelehrenbach, Obstplantagen/-
wiesen),

im Westen durch das Grundstiick mit der FI.-Nr. 954 (Gmkg. Mitte-

lehrenbach, Privatgrundstiick mit Gartenfliche und Ne-
benanlage) sowie

im Osten durch das Grundstiicks mit der FI.-Nr. 957/2 (Gmkg. Mit-
telehrenbach, private Wohnbebauung mit Gartenflachen
und Nebenanlage)

begrenzt. Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke der Gemar-
kung (Gmkg.) Mittelehrenbach teilflachig (TF):

FI.-Nrn. 955 (TF) und 956 (TF)

Die innerhalb des Geltungsbereiches teilflachig gelegenen Grundstiicke mit
den Fl.-Nrn. 955 (TF) und 956 (TF) der Gemarkung (Gmkg.) Mittelehrenbach
werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen.

Zum raumlichen Geltungsbereich gehdren auch die Flachen zur Realisierung/
Umsetzung der planexternen Mal3nahmen des notwendigen naturschutzrecht-
lichen Ausgleichs (externe Kompensationsflachen/Kompensationsmafnah-
men). Diese befinden sich auf Teilflichen des Grundstiicks mit der FI.-Nr.
1010 (Gmkg. Mittelehrenbach). Das Grundstiick wird teilflachig (ca. 0,14 ha)
in Anspruch genommen. Der raumliche Geltungsbereich dieser Ausgleichsfla-
che wird

im Norden durch das Grundstick mit den Fl.-Nrn. 1012 (Gmkg. Mitteleh-
renbach, Parkplatz mit Begrenzungsgrun),

im Suden durch Teilflachen des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 1010 (Gmkg.
Mittelehrenbach, Griinland),

im Westen  durch das Grundstuck mit der Fl.-Nr. 1012/4 (Gmkg. Mitteleh-
renbach, Ortsstral3e) sowie

im Osten durch das Grundsttick mit der FI.-Nr. 1011 (Gmkg. Mittelehren-
bach, landwirtschaftliche Nutzflache)
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4.1

4.2

begrenzt. Die exakte und verbindliche Abgrenzung der beiden Geltungsbe-
reichsteile ist aus der Planzeichnung der Einbeziehungssatzung ersichtlich.

PLANGRUNDLAGEN

Digitale Flurkarte (DFK, Stand: 01/2017)

Der Planung liegt die DFK des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bamberg (Uber Landesamt fir Vermessung und Geoinformatio-
nen, Geodaten Online, Stand 01/2017) zugrunde.

Planunterlagen

Die vorliegende Einbeziehungssatzung wird zur rechtsverbindlichen Satzung
fur die Flachen des Geltungsbereiches. Die Planung besteht aus folgenden
Bestandteilen:

* Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen, Hinweisen und Verfahrens-
vermerken, Mal3stab M 1 : 1.000, Satzung (Stand: 26.11.2018), Hohnen &
Partner Ingenieuraktiengesellschaft (H & P), 96047 Bamberg

* Begrindung zur Satzung (Stand: 26.11.2018) mit Anlage 1 (Bestands-
plan), Anlage 2 (Bewertungsplan) und Anlage 3 (Eingriffsplan), H & P,
96047 Bamberg

FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN (FNP/LSP,
STAND: 17.11.2006)

Die Gemeinde Leutenbach verfugt Uber einen wirksamen FNP/LSP (s. Abb.
3).

i.f = 1-*11" "i

— '&'{; £

LIS ﬂ,\

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP/LSP der Gemeinde Leutenbach, (Gel-
tungsbereich rot gestrichelt markiert, Abgrenzung schematisch dargestellt, Darstel-
lung genordet, 0. M., Quelle: Gemeinde Leutenbach)

-4 -
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Dieser wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom 15.05.2000 in der Fas-
sung vom November 1997 festgestellt und vom Landratsamt (LRA) Forchheim
am 20.12.2000 genehmigt. Die Genehmigung wurde am 12.01.2001 bekannt
gemacht. Bislang wurde der wirksame FNP/LSP dreimal geandert (3. Ande-
rung im Ortsteil Dietzhof, festgestellt am 25.09.2006, genehmigt am
26.10.2006, bekannt gemacht am 17.11.2006).

Wie aus der vorhergehenden Abbildung 3 erkennbar ist, sind die Flachen des
Geltungsbereiches als Aul3enbereichsflachen i. S. v. Flachen fir die Landwirt-
schaft (gelb) und nicht als Siedlungsflachen dargestellt.

Ostlich und siidlich auRerhalb des Plangebietes verlauft die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst* (s. Abb. 3,
schwarze Begrenzungslinie mit senkrecht aufgesetzten, parallelen Strichen).
Faktisch handelt es sich im Bereich der Ortslage Ortspitz um ein Dorfgebiet
(MD) gemafl 8 5 BauNVO. Hierfur typische und pragende landwirtschaftliche
Hofstellen sind vorhanden.

6. STADTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME

Die derzeitige Bestandssituation ist der nachfolgenden Abbildung 4 zu ent-
nehmen.

Abb. 4: Luftbild mit Darstellung der Bestandssituation (Geltungsbereich rot gestrichelt
dargestellt, Abgrenzung schematisch, Darstellung genordet, o. M., Quelle: ,Bayern At-
las Plus")
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7.1.

Der weit tberwiegende Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wird
von Obstbaumplantagen eingenommen, die derzeit im Nebenerwerb bewirt-
schaftet werden. Es handelt sich um 10 - 15 Jahre alte Kirsch- (teilflachig auf
Fl.-Nr. 956, Gmkg. Mittelehrenbach) und Zwetschgenbaumbesténde (teilfla-
chig auf Fl.-Nr. 955, Gmkg. Mittelehrenbach).

Im Norden des Geltungsbereiches befinden sich vollflachig befestigte Hof-
und Wirtschaftsflachen (teilweise als Lager- und Maschinenabstellflachen ge-
nutzt).

Die ErschlieBung der einzubeziehenden Flachen erfolgt aus Richtung Siden
Uber die bestehende Ortsstral3e (FI.-Nr. 1012/4, Gmkg. Mittelehrenbach) und
von dort uber die hier vorhandene Grundstlickszufahrt im Bereich der Fl.-Nr.
955 (Gmkg. Mittelehrenbach), entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zur
Fl.-Nr. 954 (Gmkg. Mittelehrenbach).

Die aulRerhalb an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen wurden in Kapitel
3 (,Lage und Abgrenzung des Plangebietes”) beschrieben.

Das Gelande féllt leicht von Richtung Stdosten in Richtung Nordwesten - von
491 m 0. NN auf 489 m u. NN ab.

Mulden, temporar wechselfeuchte Feuchtstrukturen, Fliel3- und/oder Stillge-
wasser, Feuchtwiesen o. &. sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor-
handen. Hang- und/oder Schichtwasseraustritte, oberflichennahe Vernas-
sungsstellen o. &. konnten nicht festgestellt werden.

Sonstige rechtliche und/oder tatsachliche Gegebenhe iten
Schutzgebiete

Gemald Biotopkartierung Bayern/Flachland (aktuellster Stand via Internet-
Download) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches keine amtlich kar-
tierten Biotope.

Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13 BayNatSchG (Nationalparke), Art. 14
BayNatSchG (Biospharenreservate), Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile) i. V. m. § 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete), § 24
BNatSchG (Nationalparke, Nationale Naturmonumente), 8 25 BNatSchG (Bio-
sphéarenreservate), 8 28 BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG
(Geschutzte Landschaftsteile) sowie europarechtlich geschiitzte Gebiete (Na-
tura-2000-Gebiete) sind im Geltungsbereich oder dessen n&heren Umfeld
nicht ausgewiesen und somit nicht betroffen.

Gemald Aussage und Darstellung der Internetplattform ,FIS-Natur Online
(FIN-Web)"“ befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Flachen des
Okoflachenkatasters (A/E-Flachen, Ankaufsflachen, sonstige Flachen, Oko-
kontoflachen).

Naturdenkmale sind gemald Aussage des Arten- und Biotopschutzprogram-
mes fur den Landkreis Forchheim weder im Geltungsbereich noch in seinem
Umfeld vorhanden.

Die gesamte Gemeinde Leutenbach inklusive des Ortsteils Ortspitz liegt voll-
flachig im Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst".
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7.2.

7.3

Der Kernortbereich der Siedlungsflache von Ortspitz und auch die Flachen der
Einbeziehungssatzung liegen nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebie-
tes und/oder innerhalb eines sog. ,Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes”.
Westliche und 0stliche Siedlungsrander hingegen liegen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Frankische Schweiz-Veldensteiner Forst (OFR-27,
LSG 00556.01).

Ausfihrungen zu weiteren Schutzgebieten (z. B. Trinkwasserschutzgebiete
0. 4.) finden sich im nachfolgenden Kapitel 7.6 (,Hochwasserschutzgebiete,
wassersensible Bereiche, Wasserschutzgebiete Grundwasser*).

Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landscha ftsprdgende
Denkmaler

Gemald ,Bayern Atlas Plus* (Bayer. Staatsministeriums der Finanzen, fir
Landesentwicklung und Heimat) befinden sich innerhalb des Geltungsberei-
ches weder Bodendenkmale noch Baudenkmale noch schitzenswerte bauli-
che Ensemble noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Diesbezigli-
che Belange werden somit weder durch die vorliegende Planung noch durch
die kinftig daraus resultierenden, zuldssigen Nutzungen tangiert.

Bodeneingriffe jeder Art sind genehmigungspflichtig. Bei den Bauarbeiten
madglicherweise zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben, Knochen
usw.) sind gemafl Art. 8 Abs. 1 BayDSchG grundsétzlich dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde zu
melden. Die Fundstelle ist unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).
Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der vorherigen Genehmigung (Art. 7
Abs. 1 BayDSchG).

Altlasten

Die das Planungsgebiet umfassenden Flurstiicke sind im Altlastenkataster
des Landkreises Forchheim nicht aufgefiihrt. Auch der wirksame FNP/LSP
macht hierzu keine Angaben.

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteter Weise Boden vorgefunden
werden, der durch seine Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Ge-
ruch o. &.) einen Altlastenverdacht vermuten lasst, so wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. Die zustéandigen
Stellen am LRA Forchheim sind in diesem Fall umgehend zu verstandigen.

Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sach-
verstandigen fur Bodenschutz und Altlasten nach § 18 BBodSchG angezeigt.
In diesem Fall ist dann zu prifen und festzulegen, in wie weit qualifizierte Er-
kundungen hinsichtlich der Wirkungspfade ,Boden - Mensch*, ,Boden - Nutz-
pflanze* und ,Boden - Grundwasser* durchzufiihren sind.

Auf den Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastun-
gen, insbesondere mit Altlasten, bei der Bauleitplanung und dem Baugeneh-
migungsverfahren (26.09.2001) i.V. m. dem Schreiben des Bayerischen
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7.4

7.5

Staatsministeriums des Innern vom 18.04.2002 (Az. I B 5 - 4611.110-007 91)
wird hingewiesen.

Geologie/Baugrund

Gemald ,Umwelt Atlas Bayern® befindet sich das Vorhaben in der geologi-
schen Raumeinheit ,Malm* (System: Jura, geologische Einheit: WeilRer Jura,
Gesteinsbeschreibung: Mergel-, Kalk- und Dolomitstein).

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Demnach kdnnen keine Angaben zur
Eignungsfahigkeit des 6értlichen Untergrundes als Baugrund gemacht werden.

Es wird empfohlen, jeweils vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in Auftrag
zu geben, um Rickschliisse auf die Eignungsfahigkeit (Tragfahigkeit, Frostge-
fahrdung, Grundwasserstande) des spezifisch drtlich anstehenden Untergrun-
des als Baugrund bzw. auf besondere Schwierigkeiten (Vorkommen von Fels
0. 4.) gewinnen zu kénnen.

Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Bebauung und der vorhandenen
ErschlielungsstralRen ist davon auszugehen, dass der 6rtlich anstehende Un-
tergrund als Baugrundboden zur Errichtung kinftiger baulicher Anlagen ge-
eignet und ausreichend tragfahig/standfest ist.

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern* (Rubrik ,Angewandte Geologie®)
liegt das Plangebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (Senkungsgebiete,
Erdfalle, Anfalligkeit fur flachgriindige Hanganbriiche, Rutschanfalligkeit, tief-
reichende Rutschungen, Stein-/Blockschlag o. &.) verbunden sind.

Auf die diesbeziglich relevanten und ergédnzenden Detailangaben zum Unter-
grund in Kapitel 7.5 (,Geothermie®) wird verwiesen.

Geothermie

Gemal ,Umwelt Atlas Bayern* (Rubrik ,Angewandte Geologie") ist festzustel-
len:

» Der Bau von Erdwarmesonden ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
madglich, da das Gebiet als hydrogeologisch und geologisch oder wasser-
wirtschaftlich kritisch eingestuft wird. Dartber hinaus ist bis 100 m Tiefe
mit Bohrrisiken (Karstgesteinen) zu rechnen. Hinsichtlich der Gesteins-
ausbildung ist bis 100 m Tiefe von Locker- Gber Karstgesteinen auszuge-
hen.

» Der Bau von Erdwarmekollektoranlagen ist mdglich. Die Grabbarkeit wird
als mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht grabbar* bewertet.

e Der Bau von Grundwasserwarmepumpen ist nicht moglich (hydrogeolo-
gisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Detailuntersuchungen vor Ort werden fir jeden Einzelfall empfohlen, um die
seitens des ,Umwelt Atlas Bayern“ gemachten Angaben durch spezifische
Einzelgutachten zu verifizieren bzw. zu konkretisieren. Dartiber hinaus stehen
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7.6

das Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach und das LRA Forchheim fiir weite-
re Detailinformationen und Abstimmungen zur Verfigung.

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf ggf. Giber geothermische Anla-
gen sicherzustellen, wird vorsorglich auf die hierfir notwendigen wasserrecht-
lichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hingewiesen. In diesem Falle
wird eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem zustandigen WWA Kronach
empfohlen.

Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereich e, Wasser-
schutzgebiete, Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt gemaR Auskunft des ,Bayern Atlas Plus* nicht im
Bereich folgender Flachen:

* Heilquellenschutzgebiete

* Quellschutzgebiete

* Geschutzte HQ1qo - Gebiete

* Hochwassergefahrenflachen HQexrem

* Hochwassergefahrenflachen HQ1qo

* Hochwassergefahrenflachen HQpaug

« Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

+ Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

* Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz

* Wassersensible Bereiche

* Vorbehaltsgebiet fiir die Wasserversorgung

* Vorranggebiet fur die Wasserversorgung

» Trinkwasserschutzgebiete

Angaben zum niedrigsten, mittleren oder héchsten Grundwasserstand sowie
dem Vorhandensein von Schichtenwasser kdnnen nicht gemacht werden. Es
wird empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben,

um dadurch auch detaillierte Rickschlisse auf die ortlichen Grundwasser-
stande gewinnen zu kdnnen.

Der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene hohe
Grundwasserstande, gegen driickendes Wasser und/oder gegenuber aus be-
nachbarten, angrenzenden offenen, landwirtschaftlichen Nutzflachen unge-
ordnet abflieRendem Oberflachenwasser obliegt dem Bauherrn und ist immer
dem privaten Zustandigkeitsbereich zuzuordnen.

Als Schutz gegen Wasser wird eine Abdichtung aller erdberihrten Bauteile
gegen driickendes Wasser nach DIN 18195-6 Abschnitt 8 oder durch WU-
Beton nach DIN 1045 empfohlen. Bei Ausfihrung von Untergeschossen in
WU-Beton nach DIN EN 1992 (EC2) sind die Anforderungen der WU-
Richtlinie des Deutschen Ausschusses fiur Stahlbeton fir die Beanspru-
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7.7

7.7.1

7.7.2

7.7.3

chungsklasse 1 und den Lastfall ,driickendes Wasser* sinngemaf zu beach-
ten.

Im Zuge der Erdaushubarbeiten zur Erstellung der Baugruben o. . kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen
bzw. angeschnitten werden, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann
und z. B. im Zuge der Bauausfilhrung MaRnahmen zur Wasserhaltung not-
wendig werden kénnen.

Die vorubergehende Absenkung bzw. Enthahme von Grundwasser wéhrend
der BaumalRnahmen (Bauwasserhaltung) stellt einen Benutzungstatbestand
nach 8 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) dar und bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis nach 8§ 8 WHG i. V. m. Art. 70 BayWG (Bayerisches Wasser-
gesetz). Der Antrag zur Genehmigung von Bauwasserhaltungsmalinahmen
im vereinfachten Verfahren ist an das zustandige LRA Forchheim zu richten.

Eine permanente Grundwasserabsenkung, also ein dauerhafter Eingriff ins
Grundwasser, ist grundsatzlich wasserwirtschaftlich unzulassig.

Sonstige Sachguter
Bestandssparten

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine ober- und/oder unterirdischen
Versorgungsleitungen, Freileitungen, Hochspannungsmasten o. &. bekannt.
Diesbeziigliche Belange sind nicht betroffen.

Belange der Landwirtschaft

Durch die bisher unbebauten Grundstiicke kdnnen Entwésserungsanlagen
(Drainagen, Drainagesammler, Graben usw.) verlaufen, an die auch die be-
nachbarten, nicht bebauten Flachen angeschlossen sein kdnnen. Sofern vor-
handen, sind diese Entwasserungsanlagen dann so umzubauen, dass ihre
Funktion erhalten bleibt und das Oberflachen- sowie das Grundwasser schad-
los weiter- bzw. abgeleitet werden kénnen, um Schéden an Gebduden und
Anlagen sowie an den benachbarten Feldfluren zu vermeiden.

Die Erreichbarkeit bzw. bestehende Zufahrtsmoéglichkeiten zu Grundstiicken
Dritter sind zu beriicksichtigen. In Folge der Planung wird die Erreichbarkeit an
den Geltungsbereich angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen nicht be-
eintrachtigt.

Sonstige Belange

Die Belange der Bau-, Kultur- und Bodendenkmalpflege sind berticksichtigt (s.
hierzu Ausfuhrungen in Kap. 7.2 ,Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz,
landschaftsprdgende Denkmaler”), ebenso die Belange der Wasserwirtschaft,
des Oberflachen- und des Grundwassers (s. hierzu Ausfihrungen in Kap. 7.6
.-Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasserschutzgebiete,
Grundwasser").
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8.2

8.3

8.3.1

8.3.2

Fazit: Die Gemeinde hat alle ihr derzeit erkennbaren sonstigen Belange ge-
prift und kommt zu dem Ergebnis, diese im Rahmen ihrer Abwagung beriick-
sichtigt zu haben, ohne dass Dritten hierdurch gegeniber dem Status quo er-
hebliche unzulassige Nachteile entstehen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Malf3 der baulichen Nutzung

Zulassig sind max. zwei Wohneinheiten und max. zwei Vollgeschosse.

Die maximal zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) gemal} § 19 Abs. 1 BauNVO
wird mit 0,35 festgesetzt.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Zulassig ist die Errichtung eines freistehenden Einzelhauses (E) in offener
Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Allgemeine Hinweise

Alle neu geplanten Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind analog den
benachbarten Siedlungsflachen in unterirdischer Bauweise auszufiihren. Dies
dient insbesondere dem Schutz des Siedlungs- und Landschaftsbildes.

Zwischen kinftig geplanten bzw. festgesetzten Baumstandorten und beste-
henden bzw. geplanten Versorgungs- und Entsorgungsleitungen ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unter-
irdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. B&u-
me/Straucher dirfen aus Grunden des Gehdlzschutzes (DIN 18 920) bis zu
einem Abstand von 2,50 m zu Trassenachsen gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem zustandigen Spar-
tentrdger geeignete Schutzmafnahmen durchzufihren. Die Hinweise im
.Merkblatt Gber Baumstandorte und elektr. Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen® (Hrsg.: Forschungsanstalt fir StraRenbau und Verkehrswe-
sen) bzw. die einschlagige DVGW-Richtlinie GW 125 sind zu beachten.

Bei der Entwéasserung tiefliegender Raume sind die DIN 1986 (Schutz gegen
Ruckstau), die gemeindliche Entwasserungssatzung sowie die sonstigen ein-
schlagigen Regeln der Technik zu beachten.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann an die bestehende Kanalisation (Mischsystem) ange-
schlossen werden. Die Abwasserbeseitigung ist gewahrleistet.
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8.3.3

Niederschlagswasserbeseitigung

Anfallendes Niederschlagswassers kann in das bestehende Mischsystem ab-
geleitet werden bzw. ist auf Privatgrund zu versickern, sofern dies der Bau-
grund bzw. der Grundwasserstand moéglich macht bzw. zuldsst. Im Falle einer
ortlichen Versickerung sind folgende Vorgaben zu beachten:

» Der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab Unterkante Versicke-
rungsanlage) muss mindestens 1,0 m betragen.

* Eine Versickerung ist nur zulassig, sofern sich keine Altlasten im Boden
befinden.

* Schichtenwasser ist dem Grundwasser zugeordnet. Daneben ist auch die
Behandlungsbediirftigkeit des Regenwassers zu prifen und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten.

» Zur Sicherstellung einer ordnungsgemafRen Niederschlagswasserbeseiti-
gung sind das DWA-Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser) sowie das DWA-Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

* Eine dezentrale Versickerung kann ggf. bei Einhaltung der Anwendungs-
grenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
fallen.

* Fur die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser sind die Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG)
zu beachten.

Far die kinftige, dem vorliegenden Bauleitplanverfahren nachfolgende kon-
krete Planung der Niederschlagswasserbeseitigung sind folgende fachliche
Grundlagen zu berticksichtigen:

« DWA Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regen-
wasser)

« DWA Arbeitsblatt A 117 (Bemessung Regenrtickhalterdume)

» DWA Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser)

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN-Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewie-
sen. Der Bau von Zisternen auf den Privatgrundstiicken ist zulassig und wird
empfohlen.

Sollten Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) eingebaut werden, sind die
Belange der Trinkwasserverordnung (TVO) und der DIN 1988 zu beachten.
Derartige Anlagen missen gemafl 8§17 TVO der zustdndigen Genehmi-
gungsbehorde angezeigt werden.

Regenwassersammelbehélter (Zisternen) sind aus wasserwirtschaftlicher
Sicht grundséatzlich zu befirworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung
zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen. Hierbei ist aber folgender Sach-
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8.34

8.3.5

8.4

verhalt zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf, bis sie voll sind. Fir
nachfolgende Regenereignisse steht nur so viel Speicherraum zur Verfigung,
wie zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde. Das zur Speicherung
von Regenwasser maldgebende Volumen hangt somit ganz entscheidend
vom vorhergehenden Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten und kontinuier-
lichen Verbrauch (z. B. genigt die alleinige Nutzung zur Auf3enanlagenbe-
wasserung hier nicht) oder ohne gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne
geflllt und kann kein Regenwasser mehr aufnehmen. Diese Zisternen bendti-
gen deshalb einen Uberlauf. Das Uberlaufwasser ist ordnungsgeman zu be-
seitigen. Als Rickhalteanlagen zur Verminderung der Abflussverscharfung im
Sinne des DWA-M 153 durfen Zisternen nicht angerechnet werden.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation

Das Gebiet kann an die bestehende zentrale Wasserversorgung angeschlos-
sen werden.

Die Stromversorgung und die fur die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind durch den/die Bauherren in Abstimmung mit den zu-
standigen Spartentragern und mit der Gemeinde zu errichten.

Die Vorgaben der jeweiligen Spartentrager bei der Leitungsverlegung o. a.
sind im Rahmen der dem Bauleitplanverfahren nachgelagerten Ausfiihrungs-
planung sowie insbesondere bei der Bauausfihrung zu berticksichtigen.

Mullbeseitigung

Die Millgefal3e sind zu den bekannten Abholungsterminen an der néchstge-
legenen, durch Millfahrzeuge befahrbaren DurchgangsstralRe bereitzustellen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und FlI &achen fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von Na-
tur und Landschaft

Fir die auf Privatgrund festgesetzten Pflanzgebote gelten folgende Vorgaben:

* Auf dem privaten Baugrundsttick sind mind. zwei standortgerechte, heimi-
sche Laub- oder Obstbdume zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten.

* Mindestpflanzqualitdt Laubb&ume: Hochstamm [H.], dreimal verpflanzt
[3xv]., mit Drahtballen [mDb.] oder mit Ballen/Tuchballen [mB.] je nach Art,
Stammumfang [StU] 18 - 20 cm, aus extra weitem Stand) oder

* Mindestpflanzqualitdt Obstbdume: Krankheitsresistente, robuste, traditio-
nelle frAnkische Obstbaumsorten, H., 3xv., mDb. od. mB. je nach Art, StU
16 - 18, aus extra weitem Stand

* Sicherung mittels Dreibdcken, Anbringen eines Verdunstungsschutzes
(z. B. aus Schilfrohrmatten, Schutzanstrich o. &.); Ausfiihrung mit Baum-
scheibe mit Gief3rand
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» Herstellung spatestens 1 Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten auf dem
jeweiligen Grundsttick

» Ausfélle sind geméal den Festsetzungen innerhalb eines Jahres nach Aus-
fall zu ersetzen.

Hinweis: Die in der Planzeichnung auf Privatgrund dargestellten Baumstand-
orte bzw. die dargestellte Baumanzahl sind lagemé&Rig nicht fixiert, sondern
innerhalb des Privatgrundstiicks frei wahlbar und ergeben sich gemalR den
Vorgaben der getroffenen Festsetzungen.

Die gemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 a) BauGB auf Teilfla-
chen des Grundstiicks FlL.-Nr. 1010 (Gmkg. Mittelehrenbach) festgesetzte, in
der Planzeichnung (mit der schwarzen T-Linie) zeichnerisch umgrenzte, zum
Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung gehdrende und ca. 0,14 ha grol3e
Flache ubernimmt naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion und wird allen
Grundstucksflachen innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungssat-
zung, auf denen Eingriffe aufgrund der Festsetzungen zu erwarten sind, zu-
geordnet.

Samtliche Kosten im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Ausgleichs-
flachen (Planung, Durchfiihrung der MaRnahmen, Pflege usw.) dbernimmt der
Eingriffsverursacher (Bauwilliger und Eigentimer der im Geltungsbereich lie-
genden Flachen).

Die Ausgleichsflache ist durch die Gemeinde Leutenbach nach dem Sat-
zungsbeschluss an das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt zu melden und durch den Eingriffsverursacher zeitnah umzusetzen.
Bei einer ggf. geplanten Verpachtung der Ausgleichsflache an Dritte ist darauf
zu achten, dass die fiir diese Flache getroffenen Festsetzungen in den Pacht-
vertrag aufgenommen werden.

Erganzend sind die festgesetzten Ausgleichsflachen/-mafRnahmen durch den
Grundstuickseigentiimer notariell im Grundbuch zu fixieren.

Fur die AufwertungsmalBnahmen im Bereich der externen Ausgleichsflache
gelten folgende Vorgaben:

» Entwicklung einer extensiv genutzten und gepflegten Streuobstwiese als
Ersatz/Kompensation fir die im Geltungsbereich erfolgten Obstgehdlzro-
dungen

« Erhalt der auf der Flache bestehenden Gehdlze/Baume

* Verwendung krankheitsresistenter, robuster, traditioneller frankischer
Obstbaumsorten; Mindestpflanzqualitat: H., 3xv., mDb. oder mB. je nach
Art, StU 18 - 20 cm; Pflanzabstand zwischen den Hochstammen ca.
12,0 m

* Sicherung mittels Dreibocken, Anbringen eines Verdunstungsschutzes
(z. B. aus Schilfrohrmatten, Schutzanstrich o. 4.); Ausfiilhrung mit Baum-
scheibe mit Giel3rand; die Baumscheiben sind flachig mit Strohmulch, Ko-
kosscheiben o. &. abzudecken.

» Die Geholze sind wahrend der Dauer der Fertigstellungs-/ Entwicklungs-
pflege mit geeigneten Mitteln gegen Wildverbiss (Draht-, Plastikhosen,
Schutzanstrich o. 4.) zu schiitzen.
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9.1

* Gehdlzausfélle sind geméafll den Festsetzungen innerhalb eines Jahres
nach Ausfall zu ersetzen.

* Jede Form des Néahrstoffeintrages (Dinger, Gille, Mist 0. &.) ist unzulds-
sig, ebenso der Einsatz von Pestiziden.

» Es ist mindestens die in der Planzeichnung dargestellte Baumanzahl zu
realisieren.

» Die Flachen sind ein- bis max. zweimal jahrlich zu mahen (1. Schnitt An-
fang Juli, 2. Schnitt Mitte September). Anfallendes Schnittgut ist nach je-
dem Mahdgang riickstandsfrei aus der Flache zu entfernen.

Die externe Ausgleichsflache befindet sich im Eigentum des Grundstiicksei-
gentimers der im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegenden Fla-
chen (Eingriffsflachen, kunftige Bau-, Siedlungsflachen).

IMMISSIONSSCHUTZ

Landwirtschaft

Bei den Siedlungsflachen von Leutenbach handelt es sich laut FNP/LSP so-
wie tatsachlich um ein Dorfgebiet (MD) gemall § 5 BauNVO mit landwirt-
schaftlichen Hofstellen. So befindet sich u. a. unweit norddstlich auf3erhalb
des Plangebietes eine gréRere landwirtschaftliche Hofstelle und direkt west-
lich auRRerhalb des Geltungsbereiches landwirtschaftliche Hallen.

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen potenziell auf
den Geltungsbereich eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - aus-
geldst durch die betriebsiblichen landwirtschaftlichen Nutzungen - wird hin-
gewiesen. Diese sind ortsiiblich, dorfgebietstypisch und zumutbar, sofern sie
nicht Gber das gemaR den einschlagigen offentlich rechtlichen Regelungen
(z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegte Mal3 hinausgehen. Derartige
Immissionen kdnnen auch wahrend der Nachtzeit (22:00 Uhr - 6:00 Uhr), an
Sonn- und Feiertagen sowie insbesondere wahrend der Erntezeit nicht aus-
geschlossen werden.

Auf das besondere Riicksichthahmegebot fir Wohnen gegeniiber der im MD
privilegierten land- und forstwirtschaftlichen Nutzung wird hingewiesen (s. Vor-
rangklausel gemanR § 5 Abs. 1 BauNVO).

Die vorliegende Bauleitplanung muss vorrangig auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe inkl. ihrer konkreten Entwicklungsméglichkeiten
Rucksicht nehmen.

Eine Planung, die diese Vorgabe nicht einldst, verstdf3it gegen die allgemeine
Zweckbestimmung des 8 5 Abs. 1 BauNVO. Damit hat der Verordnungsgeber
die ,dorfliche Toleranz" festgeschrieben: Wer wegen der ,Vorteile des Landle-
bens" in ein MD zieht, muss auch die ,Nachteile des Landlebens” in Kauf
nehmen.

Im MD ist der Schutz des Wohnens vor allgemeinen akustischen Stérungen
etwa so hoch, wie in einem Mischgebiet. Dartiber hinaus missen im MD aber
auch die betriebstypischen Emissionen von land- und forstwirtschaftlichen Be-
trieben hingenommen werden und dies auch zu ungewdhnlichen, aber be-
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9.2

triebsnotwendigen Zeiten. In Bezug auf die akustischen St6rungen sind dies
z. B. einzeln oder auch massenhaft auftretende Tierlaute, Betriebsgerdausche
von Maschinen und Fahrzeugen etc.

Zu den im MD typischer Weise auch von immissionsempfindlichen Nutzungen
wie Wohnen hinzunehmenden Geruchsemissionen zahlen Belastigungen
durch Stallabluft, Dungstatten, Giillelagerung, Silagebehéltnisse etc. ebenso,
wie der Gestank, der beim Ausbringen von Giulle u. &. auftreten kann. Dorfge-
bietstypisch ist auch eine ansonsten nur schwer zu behandelnde Immission:
Doérfliches Ungeziefer (z. B. zuweilen massenhaftes Auftreten von Fliegen
0.4.).

Auch der Betrieb, Einsatz, das Be- und Entladen sowie das Abstellen von
u. a. landwirtschaftlich genutzten Fahrzeugen sind innerhalb des faktischen
Dorfgebietes grundsatzlich nicht zu beanstanden, zumal, wenn es sich dabei
um ordnungsgemalR gewartete, moderne und mit einer Fahrerlaubnis betrie-
bene Fahrzeuge handelt. Hierbei handelt es sich um betriebs- und gebietsty-
pische Nutzungen. Gleiches gilt u. a. auch fur die private Brennholzaufberei-
tung.

Haustechnische Anlagen

Gemal der Technischen Anleitung zum Schutz gegen LaArm vom 26. August
1998 (TA-Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z. B.
Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Im-
missionsrichtwerte fur L&rm an betroffenen, fremden Wohnrdumen:

* |10 im Dorf-/Mischgebiet: tags (6.00 bis 22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00 bis 6.00): 45 dB(A)

Der Nachweis tiber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt
den jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall wird die Gemeinde hierzu die Vorla-
ge eines Nachweises fordern. Es gelten die Regelungen der TA-Larm.

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen durch haustech-
nische Anlagen (wie z. B. Warmepumpen, Klimagerate o. &.) sollten bei deren
Errichtung folgende Punkte beachtet werden:

» Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird die Anschaffung
von Geraten empfohlen, die dem Stand der Larmschutztechnik entspre-
chen (z. B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Mi-
nimierung von Drehzahlen bzw. Stromungsgeschwindigkeiten).

» Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten oder
Zu- bzw. Abluftfihrungen direkt an, oder unterhalb von Fenstern ge-
rauschsensibler R&ume (z. B. Schlafzimmer) sollte vermieden werden.

* Eine Errichtung gerdauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauer-
ecken oder zwischen Wanden bewirkt eine Schallpegelerh6hung aufgrund
von Schallreflektionen und sollte vermieden werden.

*  Grundsétzlich sollte bei der Errichtung der Geréate und der damit verbun-
denen Rohrleitungen auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Be-
festigung geachtet werden.
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» Soweit erforderlich, sollten bei Blechen und sonstigen Bauteilen Mal3-
nahmen zur Entdrohnung durchgefihrt werden (z. B. Entkoppelung der
Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimierung von Vibratio-
nen).

. Die Abstande zu Nachbarhausern sollten so gewahlt werden, dass die fur
das Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mind. 6 dB(A) unter-
schritten werden (fur Luftwarmepumpen vgl. Abstandstabelle gemal Ziffer
14.1.2. im Leitfaden ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwarmepumpen - ein Leitfaden (Teil 1ll), Bayerisches Landesamt fir
Umwelt).

»  Soweit die erforderlichen Absténde nicht eingehalten werden kdnnen, soll-
ten weitere SchallschutzmalRnahmen ergriffen werden (z. B. Abschir-
mung, Einbau von Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Ge-
ratewahl).

*  Freirdume im Warmepumpen-/Klimageratesockel fuhren zu larmpegeler-
hohenden Schallbricken und sollten vermieden werden.

GESTALTERISCHE ZIELE DER GRUNORDNUNG MIT VER-
MEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

Auf den besonderen Schutz des Oberbodens und auf die sonstigen Vorgaben
zum Umgang und Schutz von Boden nach DIN 19 731 und § 12 BBodSchV
wird hingewiesen. Auf dieser Grundlage gilt hinsichtlich des Schutzes der
Ressource Boden, dass anfallender Oberboden vor Baubeginn profilgerecht
abzutragen und in Mieten zu lagern ist. Er soll bevorzugt im Bereich von Ge-
holz- und Ansaatflachen wieder eingebracht werden oder ist extern als
Oberboden wiederzuverwenden.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden nach Abschluss der Bauar-
beiten wieder seine natirlichen Funktionen erfillen kénnen, d. h. die Boden-
schichten sind wieder so aufzubauen, wie sie natirlicherweise vorhanden wa-
ren. Durch geeignete technische MalRnahmen sollen Verdichtungen, Vernas-
sungen und sonstige nachteiligen Bodenveranderungen (z. B. im Rahmen von
Gelandeauffillungen o. &.) vermieden werden. Auf eine bodenschonende
Ausfuhrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von giiltigen Regelwerken
und Normen (z. B. DIN 19 731), ist zu achten.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN-Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewie-
sen. Der Bau von Zisternen ist zuldssig und wird empfohlen.

Der Eintrag grundwassergeféhrdender Stoffe in den Untergrund ist durch das
Fehlen entsprechender Nutzungsformen ausgeschlossen bzw. ist - wenn
Uberhaupt - nur im haushaltsiiblichen, fur Dorf- bzw. Wohngebiete typischen
Umfang zu erwarten.

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzule-
gen, zu bepflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.
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11.

Die Verwendung von Koniferen (z. B. Thuja, Zypresse 0. &.) u. a. zur Herstel-
lung von Reihenpflanzungen bzw. zur grenzstandigen Grundstickseinfriedung
0. &. ist unzulassig.

Durch kiinftige Gehdlz- und Baumpflanzungen sowie durch die weitestgehen-
de Reduzierung versiegelter Flachen sollen die Rickstrahlung und damit ver-
bunden eine Temperaturerhohung innerhalb des Gebietes reduziert werden.
Der Einsatz von Grindachern verbessert die Wasserriickhaltung in der FI&-
che, kompensiert teilweise notwendige Flachenversiegelungen und reduziert
die Flachenabflusswerte. Damit einher geht gleichfalls eine Steigerung der
Verdunstungsrate und eine, wenn auch geringe, klar lokal begrenzte Ab-
schwachung von Temperaturspitzen (durch Verdunstungskélte) im direkten
Umfeld dieser Einrichtungen.

MalRnahmen zur Fassadenbegriinung (auch zur optimierten Einbindung kinf-
tiger Gebaude in das Landschaftsbild) werden empfohlen.

Die Pflanzabstande zu den Nachbargrundstiicken regeln sich nach Art. 47
und Art. 48 des AGBGBSs (Ausfilhrungsgesetzt zum Burgerlichen Gesetzbuch)
fur den Freistaat Bayern.

Erganzend verweist die Gemeinde auf diesbeziiglich relevante Ausfiihrungen
und Informationen des Bayerischen Justizministeriums in der Broschiire mit
dem Titel ,Rund um die Gartengrenze*®, die im Internet als pdf-file zum Herun-
terladen zur Verfigung steht.

UMWELTBERICHT

§ 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB stellt klar, dass bei einer Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB eine Begriindung mit den Angaben ent-
sprechend § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizufiigen ist. Demnach muss die Be-
grindung Angaben zu den Zielen, Zwecken und den wesentlichen Auswirkun-
gen des Bauleitplans enthalten.

Der § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB (Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB, mit An-
gaben zu den aufgrund der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten
und bewerteten Belangen des Umweltschutzes) wird an dieser Stelle hinge-
gen nicht zitiert.

Insofern findet 8§ 2 Abs. 4 BauGB, der fir Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung bei der Aufstellung von Bauleitplane bestimmt, auf eine Einbe-
ziehungssatzung keine Anwendung. Auf die Erstellung eines Umweltberichtes
konnte daher zulassigerweise verzichtet werden.

Wie den Ausfihrungen in den vorhergehenden Kapiteln zu entnehmen ist,
wurden dennoch Angaben zu den Ublicherweise im Rahmen einer Umweltpri-
fung zu bertcksichtigenden Schutzgiitern gemacht. Dadurch soll die Vermitt-
lung eines umfassenden Gesamtbildes gewéhrleistet werden.

Die Gemeinde kommt damit gleichzeitig ihrer gesetzlichen Verpflichtung zur
Abwagung der Belange von Natur/Landschaft gegentber den Belangen der
Einbeziehungssatzung nach.
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12.

12.1

ANWENDUNG DER EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGE-
LUNG

Ermittlung des naturschutzfachlichen Eingriffs umfangs

Die Eingriffsermittlung sowie die Festlegung des daraus resultierenden Aus-
gleichsbedarfs basiert auf den Empfehlungen des Bayerischen Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, die im vorliegenden Fall beriicksichtigt
und angewendet wurden.

Der vorliegende Bauleitplan erfllt nicht die Voraussetzung fur die Anwendung
des vereinfachten Vorgehens (entsprechend der Checkliste des Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”). Ein Ausgleich
war/ist erforderlich.

Die Schwere des Eingriffs und in Abh&ngigkeit davon die Dimension des Aus-
gleiches wurden gemafll den Vorgaben des Leitfadens ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” nach dem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad eingestuft.
Wegen der festgesetzten GRZ von 0,35 ist den im Plangebiet liegenden Fla-
chen ein niedriger Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet. Gemal
Leitfaden fallt der Geltungsbereich damit unter ,Typ B".

Die derzeitige Bestandssituation ist der Karte in Anlage 1 zur Begriindung zu
entnehmen. Die Bewertung des Ausgangszustandes ist der Kartendarstellung
in Anlage 2 zur Begriindung zu entnehmen. Uberlagert man die Bedeutung
des Plangebietes vor dem Eingriff mit der Eingriffsschwere und dem Pla-
nungsvorhaben, so ergibt sich die Beeintrachtigungsintensitat (s. Kartendar-
stellung in Anlage 3 zur Begriindung). Den Beeintrachtigungsintensitaten las-
sen sich Kompensationsfaktoren zuordnen, die die Hohe des nétigen Aus-
gleichsbedarfs bestimmen.

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungs-
anderung - auch nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren,
miissen gemal den Vorgaben des Leitfadens in die Betrachtung nicht einbe-
zogen werden. Konkret bedeutet dies, dass die im Zuge der vorliegenden Pla-
nung zulassige Bebauung/Versiegelung bereits versiegelter Flachen (Stral3en,
Wege, Platze, bereits bebaute Privatgrundstiicke) bzw. zuktinftig nicht versie-
gelte Flachen keinen Eingriff darstellen. Daher wurde die Uberplanung dieser
Teilflachen in den vorliegenden Unterlagen nicht als Eingriff bewertet (s. Anla-
gen 3 zur Begrindung, in weil3er Farbe dargestellt).

Eingriffe in die vorhandenen und Uberplanten Obstplantagen (Kategorie B II,
oberer Wert) wurden gemalR den Empfehlungen des Leitfadens mit dem Fak-
tor 0,7 kompensiert.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,23 ha, davon sind gerun-
det ca. 0,20 ha als Eingriffsflache anzusetzen (s. Darstellung in Anlage 3 zur
Begriindung).

Die nachfolgende Tabelle fasst die fir die Eingriffs- und Ausgleichsermittlung
wesentlichen Daten und Fakten zusammen und macht die Berechnung des
Ausgleichsbedarfs nachvollziehbar.
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12.2

Eingriffsflachentyp Kategorie Faktor | Eingriffsflache | Ausgleichsbedarf
Obstplantage Bl 0,7 0,1991 ha 0,1394 ha
(Baumbestand < 30
Jahre)

Gesamt: 0,1991 ha 0,1394 ha

Der naturschutzfachliche Gesamtausgleichsbedarf  fur die Malinahme be-
lauft sich auf ca. 0,14 ha. Die Kompensation des Eingriffs ist nachfolgend in
Kapitel 12.2 (,Beschreibung der Kompensationsflachen/ Kompensationsmali-
nahmen*) beschrieben.

Beschreibung der Kompensationsflachen/ Kompens ationsmal3-
nahmen

Der notwendige Ausgleich im Sinne des BauGBs erfolgt durch eine externe
Ausgleichsflache im Umfang von ca. 0,14 ha. Diese befindet sich in Privatei-
gentum (gleicher Eigentimer, wie bei den Geltungsbereichflachen der Einbe-
ziehungssatzung). Die Realisierung der nachfolgend beschriebenen Mal3-
nahmen auf den geplanten Flachen ist insofern zuldssig und rechtlich gesi-
chert.

Der Eigentimer der Ausgleichsflachen ist dazu verpflichtet, einen entspre-
chenden Grundbucheintrag vornehmen und sein Grundstiick mit der Aufla-
ge/Verpflichtung zur Ausfuhrung und zum dauerhaften Erhalt der nachfolgend
beschriebenen Ausgleichsflachen belasten zu lassen.

Die gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festge-
setzten Kompensationsflachen/Kompensationsmafinahmen Ubernehmen na-
turschutzrechtliche Ausgleichsfunktion und werden allen Grundstiicksflachen,
auf denen Eingriffe aufgrund der Einbeziehungssatzung zu erwarten sind (s.
hierzu Anlagen 2 und 3 zur Begriindung), zugeordnet.

Samtliche Kosten im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Ausgleichs-
flachen (Grunderwerb, Planung, Durchfiihrung der MalRhahmen) tbernimmt
der Grundstuckseigentiimer.

Der innerhalb des Geltungsbereiches auf den Fl.-Nrn. 955 (TF) und 956 (TF)
(beide Gmkg. Mittelehrenbach) bau-/vorhabenbedingt verursachte und daftr
notwendig werdende naturschutzfachliche Ausgleich im Umfang von ca.
0,14 ha erfolgt auf Teilflachen der Fl.-Nr. 1010 (Gmkg. Mittelehrenbach).

Im Vorfeld wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde am LRA Forchheim
das Entwicklungsziel der Ausgleichsflache (Entwicklung einer extensiven
Streuobstwiese) abgestimmt. Auf die diesbeziglich relevanten Ausfiihrungen
in Kapitel 8.4 (,Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen
fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft”) wird verwiesen.
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13.

14.

14.1

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN-NORMEN

Aus planungsrechtlicher und bauleitplanerischer Sicht gelten die in Kapitel 1
(,Planungsrechtliche Grundlagen®) aufgefiihrten Gesetze und Verordnungen.

Die in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen, textlichen Hinweisen,
sowie in der Begrindung in Bezug genommenen DIN-Vorschriften kénnen im
Verwaltungszentrum der Verwaltungsgemeinschaft Kirchehrenbach (Hauptstr.
53, 91356 Kirchehrenbach, Erdgeschoss, Zimmer Nr. 04) wéhrend der allge-
mein bekannten Dienst-/Offnungszeiten durch jedermann kostenfrei eingese-
hen werden.

Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze,
Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet bzw. in 6ffentlichen Biblio-
theken fir jedermann zur Einsicht frei zur Verfiigung.

VERFAHREN

Gewaéhlte Verfahrensart

Die Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Einbezie-
hung einzelner Auf3enbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt werden.

Diese Voraussetzung kann fur den vorliegenden Planfall bestatigt werden, da
nordlich und westlich sowie nordwestlich des Plangebietes ein solcher préa-
gender, im Zusammenhang bebauter Ortsteil vorhanden ist.

Die Gemeinde darf Aul3enbereichsflachen nur dann im Wege der Ergan-
zungssatzung nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den Innenbereich ein-
beziehen, wenn die angrenzende Bebauung zu einem Ortsteil gehdrt. Auch
dies trifft zu.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB ist Voraussetzung fur die Aufstellung einer Einbe-
ziehungssatzung, dass

1) sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2) die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht be-
grindet wird und

3) keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Zu Ziffer 1) wird festgestellt: Die Gemeinde vertritt die Auffassung, dass gera-

de die vorliegende Satzung dazu beitragt, die geforderte geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu gewahrleisten. Insofern ist diese Vorgabe erfillt.
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14.2

Zu Ziffer 2) wird festgestellt: Nach Prifung der in Anlage 1 zum UVPG aufge-
listeten Vorhaben ist festzustellen, dass auf Grundlage der geplanten Fla-
cheneinbeziehung kein in Anlage 1 aufgefiihrtes Vorhaben, das der Umwelt-
vertraglichkeitsprufungspflicht unterliegt, vorbereitet oder begriindet wird, ins-
besondere auch nicht ein Vorhaben nach den Ziffern 18.4, 18.7, 18.8 und 18.9
der Anlage 1 zum UVPG.

Zu Ziffer 3) wird festgestellt: Natura-2000-Gebiete sind innerhalb des Plange-
bietes sowie aul3erhalb angrenzend oder benachbart nicht vorhanden. Eine
Betroffenheit ist auszuschlieBen. Ebenso kénnen schwere Unfélle im Sinne
des § 50 Satz 1 BImSchG nicht eintreten. Insofern kdnnen keine Gefahren im
Sinne des Gesetzes eintreten, die zu vermeiden bzw. zu minimieren oder zu
begrenzen waren. Dartber hinaus existieren im naheren bzw. weiteren Um-
feld des Plangebietes auch keine Storfallbetriebe o. &.

Weiterhin gilt 8 34 Abs. 6 BauGB, wonach bei der Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend anzu-
wenden sind. Demnach ist der Offentlichkeit innerhalb einer angemessenen
Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben oder wahlweise die formliche
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Die Ge-
meinde Leutenbach hat sich dazu entschieden, die formliche Offentlichkeits-
beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren und zeitgleich im Sinne
des 8§ 4 Abs. 2 BauGB auch die berthrten Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu beteiligen (s. hierzu Ausfihrungen im Kap. 14.2).

Der Einbeziehungssatzung ist gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB eine Be-
grindung mit den Angaben entsprechend § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB beizufi-
gen. Dies ist vorliegend geschehen.

Behoérden- und Tragerbeteiligung

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, miissen die Behérden und die sonsti-
gen Trager offentlicher Belange in einem stadtebaulich relevanten Belang be-
troffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterféllt und der die Inhalte und den
Festsetzungskatalog gemaR 8 9 Abs. 1 BauGB betrifft. Aus diesem Grund
wurden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend aufgefiihrten Trager offentli-
cher Belange und Behérden beteiligt, da bei diesen im Zuge der vorliegenden
Bauleitplanung betroffene Belange gesehen wurden bzw. davon ausgegangen
wurde, dass diese bei der Grundlagenermittiung wesentliche Informationen
und Hinweise beisteuern konnen, auf deren Grundlage das Erstellen eines
Planentwurfes mdglich wird:

Landratsamt Forchheim

2. Wasserwirtschaftsamt Kronach, Kronach

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q Bauleitplanung, Min-
chen

4. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Bamberg, Bereich Land-
wirtschaft, Bamberg

5. Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Bamberg, Bereich Forsten,
Schellitz
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6. Amt fur Landliche Entwicklung Oberfranken, Bamberg

7. Bayerischer Bauernverband, Kreisverband Forchheim

8. Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Forchheim

9. Landesbund fur Vogelschutz, Kreisgruppe Forchheim

10. Verein Naturpark Frankische Schweiz-Veldensteiner Forst e. V., Potten-
stein

Weitere Stellen sowie die angrenzende Nachbarkommune wurden nicht betei-
ligt, da ihre wahrzunehmenden Belange von der Planung nicht berihrt wa-
ren/sind.

14.3 Verfahrensverlauf

Die Einbeziehungssatzung wurde nach dem im BauGB vorgegebenen Verfah-
ren aufgestellt. Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss: 24.09.2018
Billigungs-/Auslegungsbeschluss: 24.09.2018
Bekanntmachung Aufstellungs-/ Auslegungsbe- 05.10.2018
schluss und formliche Offentlichkeitsbeteiligung:
Formliche Behdrden-/Tragerbeteiligung: 15.10.2018 - 16.11.2018
Formliche Offentlichkeitsbeteiligung: 15.10.2018 - 16.11.2018
Satzungsbeschluss: 26.11.2018
Bekanntmachung Satzungsbeschluss: 14.12.2018
Aufgestellt: |:H:|D "h

: NRCHIT,
Dipl.-Ing. J6rg Meier O\x%,:nsmzv@"’ & Hohnen & Partner
Landschaftsarchitekt (Bylu ARCHITEKT INGENTEU [ENGESELLSCHAFT
Stadtplaner (ByAK) % HainstraB¢ 1fa - 96047 Bamberg
Sabrina Wiegandt, B.A.

Bamberg, den 26.11.20 f ‘
G:\LEU1807\Bauleitplanung\BeBauu gsFIan = 18@9
11-26_SB 79 37 3
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ANLAGEN

Anlage 1: Bestandsplan
Anlage 2: Bewertungsplan

Anlage 3: Eingriffsplan
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