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1. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Marktgemeinde Schnaittach im Landkreis Nurnberger Land
am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Freirdttenbach. Es umfasst eine Teilflache von
ca. 0,25 ha des Grundsticks FI.Nr. 8/3, Gemarkung Freirtéttenbach. Das Gelande des

Plangebietes fallt nach Stdwesten. Das Plangebiet wird als Grunland genutzt.

2. Planungserfordernis

Der Erlass der Satzung ist zur Sicherung von Baumdglichkeiten fir ortsansassige
Nachgeborene aus Freirdttenbach erforderlich. Der Umfang der Einbeziehungsflache
entspricht einer organischen Entwicklung.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes
Schnaittach als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung im
Flachennutzungsplan entspricht nicht der geplanten Nutzung, die im FNP dargestellte
landwirtschaftliche Nutzung hat im konkreten Fall aber keine besondere
Zweckbestimmung. Dies wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung ermittelt. Die geringe
Flache, die umgewidmet wird, bewegt sich im Rahmen der dorflichen Struktur und des
Ortsbildes.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist aus Sicht des Marktes durch die
bauliche Nutzung angrenzender Flachen so gepragt, dass sich die kiinftige Bebauung
gem. § 34 BauGB in die Eigenart der Umgebung einfligen lasst. Er grenzt im Westen
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an eine zusammenhéangende Bebauung an. Der Einbeziehungsbereich rundet aus
Sicht des Marktes den Ort sinnvoll nach Nordosten ab.
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Luftbildkarte des Geltungsbereichs

4. Bauflachen, ErschlieBung

Der Einbeziehungsbereich hat eine Flache von ca. 0,25 ha. Er hat entsprechend des
angrenzenden bereits bebauten Bereichs im Stiden und Westen den Charakter eines
Dorfgebiets. Die Festsetzung einer Baugrenze fir Hauptgeb&aude ist erforderlich, um
einen ausreichenden Abstand zum bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb im Siiden
zu sichern und damit die einwirkenden Geruchsimmissionen (insbesondere durch die
Fahrsilos) auf die geplante Wohnnutzung zu reduzieren. Nebenanlagen wie z.B. Gara-
gen sind auch aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig. Die Zahl der
Wohneinheiten ist auf max. 2 WE pro Wohngebaude begrenzt. Die Festsetzung zur
Dachform/Dachneigung/Dachfarbe ist zur Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der bestehenden Ortsstral3e im Westen aus.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen.

Wenn eine Versickerung des Niederschlagswassers angestrebt wird, missen die was-
serwirtschaftlichen Belange gepruft und beachtet werden. Es muss insbesondere si-
chergestellt werden, dass der Untergrund sich zum Versickern eignet, der Abstand
zum mittleren Grundwasserflurabstand (ab UK Versickerungsanlage) mindestens einen
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Meter betragt und sich keine Verunreinigungen im Boden befinden. Uber ein Bau-
grundgutachten ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu prifen. Daneben
muss auch die Behandlungsbedirftigkeit des Regenwassers geprtft und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart beachtet werden.

Die erlaubnisfreie Versickerung von Dachflachenwasser setzt voraus, dass die Nieder-
schlagswasser nicht von metallgedeckten Bedachungen zum Abfluss kommen. Die
Maf3gaben an die Vorbehandlung des Niederschlagswassers sind zu beachten.

Aufgrund der geringen Grof3e der Einbeziehungsflache geht der Markt davon aus,
dass die ordnungsgemafe Entwéasserung sichergestellt werden kann. Das Grundstick
ist zudem grofl3 genug, um eine ortliche Versickerung zu erméglichen.

5. Umweltschiitzende Belange, Eingriffsregelung

Durch die Festsetzung einer Obstbaumreihe als Ausgleichsflache im Norden, der priva-
ten Grinflache mit einem Pflanzgebot fir Obstbdume im Osten und dem Erhaltungsge-
bot einer bestehenden Hecke im Stdosten wird die griinordnerische Einbindung der
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet (s. Artenliste im Anhang).
Bestehende Obstbaume sind auf das Pflanzgebot anzurechnen.

Die westlich verlaufende Hecke liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Auch die im
Norden und Suden befindlichen als Biotop kartierten Hecken mit Gehdlzsaumresten
liegen aul3erhalb des Geltungsbereich; die Teilbereiche, die tatsachlich innerhalb des
Geltungsbereiches liegen, sind mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Die Einbeziehungssatzung schafft Baurecht auf bisherigen AuRenbereichsflachen.
Entsprechend ist die Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen gem. § 1a BauGB erfor-
derlich.

Der Bedarf an Ausgleichsflachen wurde in Anlehnung an den Leitfaden der Obersten
Baubehdrde und des Bayer. Umweltministeriums durch Bewertung des Bestandes so-
wie der zu erwartenden Intensitat der Bebauung ermittelt. Ein Bestandsplan des Einbe-
ziehungsbereichs mit Eingriffsbewertung befindet sich im Anhang.

Bewertung der Eingriffsflache

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume Wirtschaftsgriinland, Kategorie |
Boden Braunerde, maRig intensiv genutzt, Kategorie |

Wasser Flachen mit hohem Grundwasserflurabstand,
nicht vegetationspragend, versickerungsfahig, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie |

Landschaftsbild Ortsrandlage, Eingriinung vorhanden, Kategorie I-II
Gesamtbewertung Kategorie | (-11)
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Flachen mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Festlegung des Ausgleichsfaktors

Eingriffsschwere: Typ B, gering (bei Einzelhausbebauung)
-> Spanne Faktor 0,2-0,5.

Der Ausgleichsfaktor wird im mittleren Bereich festgesetzt: 0,3.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Bedeutung fir

Naturhaushalt Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
und Landschaftsbild flache faktor bedarf
gering 1.532gm x 0,3 460 gm
Summe 460 gm

Im Bereich der bestehenden Obstbaumreihe im Osten wird eine private Griinflache mit
Pflanzgebot fir Obstbdume festgesetzt. Hier sind keine Eingriffe geplant, bestehende
Obstb&ume (meist niedrige Stammhohen) sind auf das Pflanzgebot anzurechnen, Aus-
falle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Ausgleichsflachen

Als Ausgleichsflache fur den zu erwartenden Eingriff wird eine Ausgleichsflache inner-
halb des Geltungsbereichs mit 460 gm zugeordnet. Als AusgleichsmalRhahme ist die
Verbreiterung der 6stlichen Hecke (um ca. 5m) mit Entwicklung eines Krautsaums im
Muldenbereich und im sutdlichen, hoher gelegenen Teil der Flache die Entwicklung ei-
ner Streuobstwiese festgesetzt.

Zur Erweiterung der Hecke sind ausschlief3lich standortheimische Gehdlze zulassig.

Die Flache unter der Streuobstwiese darf ab dem 01.07 gemaht werden, die restliche
Flache im Muldenbereich ab dem 15.8., ggf. nur im mehrjahrigen Turnus (jeweils mit
Abtransport Mahdgut). Dingung und Pflanzenschutzmittel sind nicht zuldssig.

Artenschutz

Aufgrund der ortsnahen Lage und der Nutzung der Eingriffsflache ist nicht mit Vorkom-
men streng geschitzter Arten zu rechnen.

6. Immissionsschutz
Im Nahbereich des Einbeziehungsbereichs befinden sich keine emittierenden Gewer-

bebetriebe, jedoch ein emittierender landwirtschaftlicher Betrieb im Stiden. Deshalb
wurde die Baugrenze fur Hauptgebaude mit einem Mindestabstand von 60m zum sudli-
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chen landwirtschaftlichen Betrieb (insbesondere zu den bestehenden Fahrsilos) ge-
fasst. Damit werden einwirkende Geruchsimmissionen auf die geplante Wohnnutzung
reduziert.

Der Einbeziehungsbereich hat Charakter eines Dorfgebietes; die Bebauung riickt nicht
naher an den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb heran als bestehende Bebau-
ung; zusatzlich ist durch die vorgegebene Baugrenze ein Puffer von 60m zwischen
dem landwirtschaftlichen Betrieb und der geplanten Wohnbebauung eingeplant. Den-
noch sind die mit der bestehenden landwirtschaftlichen Praxis verbundenen Larm-,
Staub- und Geruchsbelastigungen, auch am Wochenende, zu tolerieren und zu akzep-
tieren.

7. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und in dessen Nahe befinden sich keine Bodendenk-
male.

Zum denkmalgeschitzten Wohnstallhaus (FI. Nr. 8, Gmkg Freiréttenbach; D-5-74-155-
75) etwa 75 m slidwestlich des Geltungsbereiches (gemessen von der Baugrenze) be-
stehen keine Blick- oder Sichtbeziehungen, die durch die geplante Bebauung bedréangt
oder verunstaltet werden.
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Anhang 1:

Artenliste standortheimischer Geholze

a) Mittelgrof3e und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

b) 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

C) Obstbaume

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunder

Wolliger Schneeball

Regionaltypische, heimische Sorten, s. Obstsortenliste des Land-
schaftspflegeverbands Mittelfranken
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Anhang 2:
Bestandsplan mit Eingriffsermittlung
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ﬂ Geltungsbereich
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Eingriffsbewertung

Eingriffsflache Kategorie |

(1.532 gm)

Intensiv genutztes Grunland

Hecken (tw. mit Gehézsaumresten)

Bebaute Flache

Biotope It. amtl. Kartierung LfU
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Legende

Zielbiotoptyp und MaBnahmen

Extensives Grinland, Mahd ab 01.07.
mit Mahgutabfuhr, ohne Diingung

Gras-Kraut-Flur, Mahd von jeweils der
Halfte der Flache ab 15.08. mit
Mahdgutabfuhr und ohne Diingung

Heckenpflanzung, standortheimische
Geholze

Obstbaum; Pflanzung von drei
Hochstdmmen; Erziehungs- und Pflege-
schnitt; ggf. Wassern bei Trockenheit
im Sommer
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Bestehender Obstbaum (Niederstamm)
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