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1. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Markt Schnaittach im Landkreis Nurnberger Land am
westlichen Ortsrand des Ortsteils Kirchrottenbach. Es umfasst das Flurstlick Nr. 53/3,
Gemarkung Kirchréttenbach und hat eine Groéf3e von ca. 0,2 ha. Das Gelande im
Geltungsbereich ist nach Suden hin abfallend. Es wird aktuell als Griinland mit sehr
lockerem Bestand von Obstbdumen genutzt. Das Grundstlick befindet sich an der
westlichen Ortsteinfahrt.

2. PLANUNGSERFORDERNIS

Der Erlass der Satzung ist zur Abrundung des Ortsteils Kirchréttenbach erforderlich.
Der Umfang der Einbeziehungsflache entspricht einer organischen Entwicklung.
Sowohl im Osten und Norden grenzt der Geltungbereich an Bebauung von
Wohnhausern an.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Einbeziehungsbereich schlief3t direkt an die im Zusammenhang bebauten Flachen
an. Er ist durch die bauliche Nutzung angrenzender Flachen so gepragt, dass sich die
kunftige Bebauung gem. § 34 BauGB in die Eigenart der Umgebung einfugen lasst.

Der Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes
Schnaittach als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan entspricht nicht der geplanten Nutzung. Die im FNP dargestellte land-
wirtschaftliche Nutzung hat im konkreten Fall aber keine besondere Zweck-
bestimmung und grenzt im Flachennutzungsplan direkt an ein Mischgebiet an. Da es
sich bei dem Flachennutzungsplan um eine sehr aktuelle wirksame Fassung handelt,
ist davon auszugehen, dass, nicht wie in alten Flachennutzungsplanen ublich,
inflationar neue Wohnbauflachen ausgewiesen wurden. Man versuchte
bedarfsgerecht Bauland auszuweisen. Bei der zu betrachtenden Flache wird erst
nach konkreter Bedarfsanfrage, innerhalb einer Ortsabrundung, eine Bauflache
geschaffen.

Obwohl der FNP Flachen fir die Landwirtschaft darstellt, ist die Planung mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die Uber das Grundsttck
verlaufende Stromleitung wird nach Absprache mit dem Versorger verlegt.

Das Instrument der Einbeziehungssatzung wird in diesem Fall verwendet um
konkreten Bedarf fir Bauland von Ortsansassigen herzustellen. Die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans bleibt unberthrt. Die geringe Flache
die umgewidmet wird, bewegt sich im Rahmen der dérflichen Struktur und des
Ortsbildes.
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Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan und Landschaftsplan (digitale Fassung 2006)

Der Geltungsbereich grenzt an ein Dorfgebiet an. Das Dorfgebiet hat eine gemischte
Struktur mit Wohnhausern und landwirtschaftlichen Gebauden. Direkt angrenzend
befinden sich Grundstiicke mit Einzelwohnhausern. Die Pragung durch die bisherige
bauliche Nutzung nach MaR und Bauweise wird aufgenommen.
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Abb.: Luftbildka

4, BAUFLACHEN, ERSCHLIERUNG

Der Einbeziehungsbereich hat eine Flache von ca. 0,2 ha. Er hat im Zusammenwirken
mit den bestehenden Nutzungen im 6stlichen Anschluss den Charakter eines
Dorfgebietes.

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Gestaltung der baulichen Anlagen wird in den
Grundzugen festgesetzt. Der Ortsteil Kirchrottenbach besticht durch ein harmonisches
Siedlungsbild, das eine Anpassung der geplanten Bebauung an die Uberkommende
Siedlungsstruktur erforderlich macht. Deshalb sind Regelungen zur Gebaudekubatur
und der Dachform notwendig, die eine Anpassung an das Ortsbild sicherstellen.
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Die Bebauung ist nur mit zwei Vollgeschossen zulassig. Da sich der Geltungsbereich
am Hang befindet, kann es zu einem Kellergeschoss als Vollgeschoss kommen. Als
Dachform ist ausschlieRlich ein symmetrisches Satteldach zulassig. Dadurch passt
sich die Bebauung an die bestehenden Gebaude im Wirkraum und an die
Einbeziehungsssatzung ,Kirchréttenbach Stid-West* (2022) im Stden an.

Die getroffenen Festsetzungen sichern einen guten Ausgleich zwischen den
Anforderungen der Gestaltung des Ortsbildes und den Bedurfnissen nach einer guten
Ausnutzbarkeit des entstehenden Wohnraums ab.

Es wird nur eine Teilflache des Flursticks einbezogen. Die bestehenden Obstbaume
kénnen Uberwiegend erhalten werden. Der Bestand soll als Ausgleichsflache
gesichert werden und durch Nachpflanzungen aufgewertet werden.

Die Verkehrserschlieffung erfolgt von dem bestehenden befestigten Feldweg
.Kirchréttenbach G* aus. Die Erschliefung durch Abwasser, Wasser und Strom ist
bereits im StralRenkdrper vorhanden. Die aktuell noch Gberirdisch verlaufende
Stromleitung wird unterirdisch in die Abstandsflache zum Nachbargrundstick verlegt.
Das Anliegen wurde bereits mit dem Stromversorger geklart.

Die Entwasserung im Ortsteil Kirchréttenbach lauft Gber ein Mischsystem. Im
Einbeziehungsbereich wird eine Entwasserung in Trennsystem angedacht.
Unverschmutztes Niederschlagswasser soll auf dem Grundstlck zurickgehalten
werden und gedrosselt in Rigolen versickert werden.

Der Anschluss der einbezogenen Grundstiicke an das bestehende Entwasserungsnetz
wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers, missen die wasserwirtschaftlichen
Belange gepruft und beachtet werden. Es muss insbesondere sichergestellt werden,
dass der Untergrund sich zum Versickern eignet, der Abstand zum mittleren Grundwas-
serflurabstand (ab UK Versickerungsanlage) mindestens einen Meter betragt und sich
keine Verunreinigungen im Boden befinden. Uber ein Baugrundgutachten ist die Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes zu prifen. Daneben muss auch die Behandlungs-
bedurftigkeit des Regenwassers geprift und bei der Beurteilung und Wahl der Versi-
ckerungsart beachtet werden.

Die erlaubnisfreie Versickerung von Dachflachenwasser setzt voraus, dass die Nieder-
schlagswasser nicht von metallgedeckten Bedachungen zum Abfluss kommen. Die
Malgaben an die Vorbehandlung des Niederschlagswassers sind zu beachten.

Der Untergrund besteht vorherrschend aus fast ausschlieBlich Braunerden und Pseu-
dogley-Braunerden aus sandiger Deckschicht Uber Schluff- und Tonsteinverwitterung
des Lias und des Dogger (Bayern Atlas; BodenuUbersichtskarte) und ist vermutlich ma-
Rig bis gut versickerungsfahig. Trotzdem sollten moglichst alle Mdglichkeiten zur Redu-
zierung und Ruckhaltung des Regenwasseranfalls (z. B. durch Zisternen, Grundacher)
genutzt werden.

5. UMWELTSCHUTZENDE BELANGE, EINGRIFFSREGELUNG

Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich um mafig extensiv genutztes Grin-
land mit einzelnen Obstbaumen. Die Einbeziehungssatzung schafft fir den Einbezie-
hungsbereich Baurecht auf einer bisherigen Aufienbereichsflache. Hier befindet sich

ein Apfelbaum ohne Baumhohle, der fir die geplante bauliche Nutzung gefallt werden
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muss. Randlich ist die Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen gem. § 1a BauGB vor-
gesehen.

Die Planung sieht folgende Vermeidungsmal3nahmen vor:

Einfriedungen sind sockellos zu gestalten und mussen einen Abstand von mindestens
10 cm von der Gelandeoberkante aufweisen. Hierdurch werden die Garten fur Kleinle-
bewesen nicht von der freien Landschaft abgeschnitten.

Auflenbeleuchtungen sind nur in insektenfreundlicher Weise zulassig. Die Mal3hahme
minimiert die Anlockwirkung und somit das Sterben nachtaktiver Insekten, die wiede-
rum Nahrungsgrundlage insbesondere flir Fledermause darstellen.

Die Eingriffsregelung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit

Natur und Landschaft” von 2003. Der Markt Schnaittach entscheidet sich bewusst, die
Eingriffsregelung auf Grundlage des alten Bewertungsmodells abzuhandeln.

Bewertung der Eingriffsflache

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume maRig extensiv genutztes Grunland, Kategorie I-I|

Boden anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
Kategorie Il

Wasser Flachen mit hohem Grundwasserflurabstand, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kalt- und Frischluftentstehung ohne Zuordnung

zu Belastungsgebieten, Kategorie |
Landschaftsbild Ortsrand mit lickiger Obstwiese, Kategorie I-I|

Gesamtbewertung Kategorie Il
Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild

Festlegung des Ausgleichsfaktors

Aufgrund einer zu erwartenden Wohnbebauung ist mit einer GRZ von < 0,35 zu rech-
nen (Typ B, geringer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad). Die Spanne des Kompensati-
onsfaktors betragt folglich 0,2-0,5.

Aufgrund der o0.g. Minimierungsmaf3nahme und der eher extensiven Ausnutzung des
Griunlandes wird der Kompensationsfaktor fur die Eingriffsflache auf 0,5 festgesetzt.

Ermittlung Ausgleichsbedarf

Bau- Ausgleichs-  Ausgleichs-
Teilflache flache faktor bedarf

Eingriffsflache 1.000 gm x 0,5 500 gm
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Ausgleichsflachen

Der Ausgleich soll im Anschluss an den Einbeziehungsbereich nach Stidwesten hin er-
folgen. Da hier bereits einige Obstbaume stehen und das Grinland im Bestand schon
relativ extensiv genutzt wird, ist geplant, hier 6 weitere Obstbaume durch Entwicklung
einer Streuobstwiese nachzupflanzen und das Grunland dauerhaft extensiv zu pflegen.
Ausfallende Obstbaume im Bereich der Ausgleichsflache sind umgehend zu ersetzen.
Die Baume sind in den ersten Jahren zu wassern und vor Verbiss zu schutzen. In den
darauffolgenden Jahren sind insbesondere die Obstbaume fach- und sachgerechten
Pflegeschnitten zu unterziehen.

Da es sich nicht um die Neuanlage einer Streuobstwiese handelt, wird nur ein Aufwer-
tungsfaktor von 0,5 angesetzt.

Ermittlung Ausgleichsumfang

Ausgleich- Aufwertungs- Ausgleichs-
Teilflache flache faktor bedarf

Eingriffsflache 1.002 gm x 0,5 501 gm

Die Ausgleichsflache befindet sich auf Privatgrund. Spatestens zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses muss daher die dauerhafte Funktion der Flache zu den Aus-
gleichszwecken gesichert sein. Dies geschieht durch Eintragung von Unterlassungs-
und Handlungspflichten des Grundstlickseigentiimers in das Grundbuch zugunsten
des Freistaates Bayern.

Artenschutz

Es muss ein Apfelbaum gerodet werden, der keine Hohlen aufweist. Ein weiterer Obst-
baum mit biodiversitatsfordernden Kleinstrukturen (Spalten, Rindentaschen) befindet
sich im sudlichen Bereich der Einbeziehungsflache, dieser ist zu erhaltend festgesetzt.

Gehdlzrodungen dirfen nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durch-
gefuhrt werden. Bei Berlicksichtigung dieser Malnahmen sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. flir europaische
Brutvogelarten zu erwarten.

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Im Nahbereich des Einbeziehungsbereichs befinden sich keine landwirtschaftliche Voll-
erwerbsbetriebe mit Rinderhaltung. Auch emittierende gewerbliche Betriebe sind im
Umfeld nicht vorhanden.

Die Ortszufahrt ,Kirchréttenbach A“ wird auf Hohe des Geltungsbereiches durch das
Ortsschild entschleunigt.

Insofern bestehen keine erheblichen Konflikte mit dem Immissionsschutz.
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7. DENKMALSCHUTZ

Im Einbeziehungsbereich befinden sich keine bekannten Bau- oder Bodendenkmaler.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehorde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des
Art. 9 BayDSchG in der zum Beschluss der Satzung gultigen Fassung unterliegen.
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Artenliste standortheimischer Geholze

a)

b)

MittelgroRe und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunde

Wolliger Schneeball





