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A

Allgemeine Begriindung
Planungserfordernis

Die Gemeinde Leutenbach ist eine Flachengemeinde mit zahlreichen Ortsteilen im
Landkreis Forchheim.

In den Ortsteilen soll ein organisches Wachstum ermdglicht und den nachgeborenen
Ortsansassigen die Mdglichkeit zur Schaffung von Wohneigentum eingeraumt werden.

Die vorhandenen einzelnen freien Bauflachen stehen aufgrund mangelnder Abgabebe-
reitschaft dem Grundstiicksmarkt nicht zur Verfiigung. Deshalb will die Gemeinde Leu-
tenbach die vorliegende Flache als Bauflache entwickeln.

Zu diesem Zweck hat die Gemeinde beschlossen, den Flachennutzungsplan zu an-
dern.

Mit der Ausweisung des Baugebiets soll der konkrete Wohnbauflachenbedarf in Orts-
pitz gedeckt werden.

Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Ortspitz der Gemeinde Leutenbach am 6stlichen Orts-
rand. Es umfasst die FI.Nr. 964 (Teilflache) und einen Teil der FI.Nr. 958/2 der Gemar-
kung Mittelehrenbach. Es hat eine Flache von ca. 0,4 ha.

Westlich der Bauflache grenzt der Altort an, in dem ebenfalls bereits jingere Wohnhau-
ser vorhanden sind, im Norden, Stiden und Osten landwirtschaftliche Nutzflachen bzw.
Geholzbestand.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Naturparks ,Frankische Schweiz - Vel-
densteiner Forst* sowie des Landschaftsschutzgebietes ,Frankische Schweiz - Velden-
steiner Forst* (Nr. 556.01).

Im Sidosten an das Plangebiet grenzt eine Freileitung und eine Trafostation der Bay-
ernwerk Netz GmbH an.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gultigen Fassung.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Gemeinde Leutenbach ist gemal Landesentwicklungsprogramm Teil des allgemei-
nen landlichen Raums mit besonderem Handlungsbedarf. Im Ortsteil Ortspitz ist des-
halb nur eine organische Entwicklung anzustreben. Durch den geringen Umfang der
geplanten Wohnbebauung mit einer Flache von unter 0,1 ha steht die Planung im Ein-
klang mit den Zielen des Regionalplanes.
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Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft (Obstbestand) dargestellt.

A = Tkt | i

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Einbeziehungssatzung ,,Ortspitz-Ost*

Westlich und studwestlich des Geltungsbereichs hat die Gemeinde Leutenbach bereits
eine Einbeziehungssatzung erlassen. Die angrenzende Bebauung ist somit durch die
Einbeziehungssatzung ,Ortspitz-Ost* aus dem Jahr 2003 als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil gem. 8 34 BauGB festgesetzt.

Das Plangebiet grenzt daher entlang der Bau- und Grinflache an die bestehende Ein-
beziehungssatzung an, und orientiert sich so an der Tiefe des benachbarten Baugrund-
stiicks. Ein Uberplanung der Satzung erfolgt fiir die Teilflache im Bereich der Zufahrt.

Bestehendes Baurecht
Das geplante Baugebiet befindet sich derzeit im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich.

Ausnahme stellt die Zufahrt dar, dies sich bereits weitgehend im Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung befindet.
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4.2

Landschaftsschutzgebiet

Die kleinflachige Uberplanung des Landschaftsschutzgebietes ist bereits grundsatzlich
mit der Naturschutzbehoérde abgestimmt, es ist daher von einer Befreiung auszugehen,
analog zur angrenzenden Einbeziehungssatzung. In diesem Zusammenhang wird auf
den freiwilligen naturschutzrechtlichen Ausgleich hingewiesen.

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft ge-
nutzt. Der Ortsteil Ortspitz ist l&ndlich gepragt mit typisch frankischer Dorf- und Gebéau-
destruktur. Westlich des Geltungsbereiches grenzt eine gemischte Bebauung an.
Diese besteht aus Wohnhausern und landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden,
wobei die landwirtschaftliche Nutzung nur noch eine untergeordnete Rolle spielt.

Bei den Wohnhausern handelt es sich meist um Einzelhauser mit zwei Vollgeschos-
sen, wobei sich das zweite Vollgeschoss meist im Dachgeschoss befindet. Die Wohn-
hauser haben Uberwiegend Satteldacher.

Natur und Landschaft

Die Bauflache befindet sich auf dem Karsthochland und ist leicht nach Osten geneigt,
direkt 6stlich grenzt eine steile Hangkante an. Der Untergrund besteht aus Karst mit
hoher Versickerungsfahigkeit.

Die Flache ist als Griinland landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich der Trafostation be-
finden sich einzelne Gehdlze, auch im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs befinden
sich einzelne Obstbaume, 6stlich grenzen naturnahe Feldgeholze an der markanten
Hangkante an.
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6.2

Planungsziele — Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Ortsteil Ortspitz ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet
dargestellt. Die Erganzung der gegenstandlichen Bauflache erfolgt deshalb konse-
guenterweise ebenfalls als Dorfgebiet. Der Ortsteil Ortspitz ist als Ganzes zu betrach-
ten, es besteht auch keinerlei trennende Wirkung, die ein einzelnes Quartier oder den
gegenstandlichen Geltungsbereich vom ubrigen Ort abtrennen wirde. Auf der Ebene
des Flachennutzungsplanes erfolgt deshalb die Darstellung als Dorfgebiet, in dem
Wohngebaude, nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe oder auch landwirtschaftli-
che Gebaude zulassig sind.

Die ErschlieBung erfolgt von der Stral3e westlich des Plangebietes aus (vgl. A. 6.1).

ErschlieRung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der westlich angrenzenden Gemeindestral3e aus. Die 6f-
fentliche StralRe endet derzeit mit einer kleinen Wendeanlage etwa 20 m westlich des
Geltungsbereiches.

Der Weg wird derzeit als Anliegerweg bzw. landwirtschaftlicher Weg fortgesetzt. Der
landwirtschaftliche Weg ist bis zur Zufahrt zum geplanten Baugrundstiick als private
Verkehrsflache festgesetzt, und ist in diesem Bereich auszubauen. Die Zufahrt zum
Baugrundstick ist unmittelbar westlich der Trafostation vorgesehen, damit wird der not-
wendige Strallenausbau minimiert.

Es ist davon auszugehen, dass das Baugrundstiick nicht von der Mullabfuhr angefah-
ren werden kann, deshalb sind die Mullbehalter bis zur westlich angrenzenden gut be-
fahrbaren Dorfstral3e zu verbringen.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten flir Strom und Wasser sowie Kommunika-
tion sind im Bereich der DorfstralRe Fl. Nr. 944/3 vorhanden. Der Ortsteil Ortspitz ist an
eine zentrale Klaranlage angeschlossen, die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt
in Trennsystem.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser ist vor Ort zu versickern, auf die besonderen
Anforderungen im Karst wird hingewiesen. Zur Versickerung des Oberflachenwassers
sind innerhalb des Geltungsbereichs ausreichend private Griinflichen vorgesehen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken nach Kenntnis der Gemeinde keine Immissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 erwarten las-
sen. Auch viehhaltende landwirtschaftliche Betriebe mit potenzieller Geruchsbelasti-
gung sind nach Kenntnis der Gemeinde im Nahbereich nicht vorhanden.
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10.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die 10-Minuten-Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr
Leutenbach als gesichert angesehen werden. Die weiteren Erfordernisse des Brand-
schutzes werden in der ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

Denkmalschutz

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten Bodendenk-
maéaler.

Natur und Landschaft

Von der Planung ist mafig artenreiches Griinland mit einzelnen Gehdélzen betroffen.
Besonders naturnahe Flachen oder kartierte Biotope sind nicht vorhanden. Auf die
Uberschneidung mit dem Landschaftsschutzgebiet wurde bereits hingewiesen.

Der Eingriff durch die vorliegende Planung ist deshalb grundsatzlich gut ausgleichbar.
Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wird bereits eine mégliche Ausgleichsfla-
che dargestellt (nérdlich der Bauflache).

Durch die Planung wird der konkrete Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Ortspitz
gedeckt.

\ Q -
)
Jorg Koffler

Gemeindeplaner M.Sc.
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