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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 Grundsticksmarkt nicht zur Verfiigung. Deshalb will die Gemeinde Leu-
tenbach die vorliegende Flache aufgrund der aktuellen Bauanfrage eines Ortsansassi-
gen als Bauflache entwickeln.

Zu diesem Zweck hat die Gemeinde beschlossen, fiir die vorliegende Flache einen Be-
bauungsplan mit Grinordnungsplan aufzustellen.

Mit der Ausweisung des Baugebiets soll der konkrete Wohnbauflachenbedarf in Ort-
spitz 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. 0,15 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. Die sich daraus ergebende Schutzzone zur Leitungsachse
von 5 m, sowie zum Trafogebaude von 4 m, soll von Bebauung freigehalten werden,
bzw. unterliegt weiterer Einschrankungen hinsichtlich der Bepflanzung, etc. Die Pla-
nung ist bereits grundsatzlich mit dem Versorgungstrager abgestimmit.

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.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt direkt an den Innenbereich an, die
Uberbaubare Grundflache liegt deutlich unter 10.000 gm. Der Bebauungsplan wird des-
halb auf Wunsch der Gemeinde dennoch im Regelverfahren gemanR § 13b BauGB auf-
gestellt und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich erbracht (vgl. Kap. 12.2).
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§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch regelt vor
allemin 8 1aund 8 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in
der Abwagung bertcksichtigt und durch entsprechende Mal3Bhahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Gemeinde Leutenbach ist gemaf 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.

Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als

Flache fur die Landwirtschaft (Obstbestand) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
deshalb gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert.

A = ROERY | £
Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Einbeziehungssatzung ,,Ortspitz-Ost“

Westlich und siidwestlich 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 fur die Teilflache im Bereich der Zufahrt.
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Bestehendes Baurecht

Das geplante Baugebiet befindet sich derzeit im bauplanungsrechtlichen AuR3enbereich.
Ausnahme stellt die Zufahrt dar, die sich bereits weitgehend im Geltungsbereich der Ein-
beziehungssatzung befindet.

Landschaftsschutzgebiet

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

Begriundung der Standortwahl / Alternativenprifung

Der Standort der Bauflache ist sehr geeignet fiir die in geringfligigem Ausmaf vorgese-
hene Siedlungsentwicklung. Die topografische Situation und die Anordnung der Baufla-
che am auf3ersten Ortsrand begunstigt die Standortwahl, die ErschlieBung ist gegeben.
Fir die bestehen aus Sicht der Gemeinde derzeit keine Alternativen, die besser stadte-
baulich integriert waren oder die mit geringeren Eingriffen in Natur und Landschaft ver-
bunden waren.

Die Planung soll daher aufgrund einer konkreten Bauanfrage und unter Berucksichti-
gung des kommunalen Anforderungskatalogs an dem wie oben dargelegt geeigneten
Standort weiterverfolgt werden.

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fiur 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.
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5.2
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Lage des Geltungsbereichs, Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

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 Obstb&ume, 6stlich grenzen naturnahe Feldgehotlze an der markanten
Hangkante an.

Planungsziele

Fur das Baugebiet wird entsprechend der angrenzenden Bebauung eine lockere Einfa-
milienhausbebauung mit einem freistehenden Einzelhaus angestrebt. Dieses soll sich
in das Ortsbild einfiigen und im sidlichen Teil des Grundstiicks in Flucht zur bestehen-
den Bebauung angeordnet werden.

Die Erschlielung erfolgt von der Stral3e westlich des Plangebietes aus (vgl. A. 8.1)

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Als Art der Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet gem. 8§ 4 BauNVO vorgesehen.
Der Ausschluss der gemafl3 § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen ist
aufgrund des angestrebten Charakters des Baugebietes erforderlich. Die vorgesehene
und vorhandene Erschlielung ist zudem flr die ausgeschlossenen Nutzungen nicht
geeignet.

Das Baugebiet ermdglicht die Bebauung mit einem Einzelhaus. Die Bauflache wurde
nach Norden in der Flucht der westlich angrenzenden Bebauung abgegrenzt, der da-
ran anschlieRende ndrdliche Grundstiickteil soll als Grinflache bzw. Ausgleichsflache
dienen. Damit wird eine Einfligung der Bebauung in das gewachsene Ortsbild sicher-
gestellt.
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8.2

8.3.

Die Uberbaubare Grundsttcksflache ist durch eine Baugrenze festgesetzt. Die Bau-
grenze hélt 3 m Mindestgrenzabstand zu den benachbarten Grundstticken ein, ledig-
lich nach Sudosten zur bestehenden 20-kV-Stromfreileitung ist ein Mindestabstand von
5 m festgesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,35 liegt unterhalb der Orientierungswerte der Baunut-
zungsverordnung und dient daher der Minimierung der Versiegelung.

Bezlglich der Gebaudekubatur sind nur Gebaude mit einem symmetrischen Satteldach
und einer Dachneigung zwischen 15 und 48 Grad zulassig. Die maximal zulassige
Wandhdhe von 6,5 m ermdglicht eine gute Ausnutzung der Grundflache. Durch das
Satteldach fugt sich die Bebauung in das Ortsbild ein.

Erganzend enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude.
Diese sollen ebenfalls die Einbindung der Baukérper in das Landschafts- und Ortsbild
gewabhrleisten und dienen zudem dem Nachbarschutz.

ErschlieRung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der westlich angrenzenden Gemeindestrafl3e aus. Die 6f-
fentliche StralRe endet derzeit mit einer kleinen Wendeanlage etwa 20 m westlich des
Geltungsbereiches.

Der Weg ist derzeit privater Anliegerweg bzw. landwirtschaftlicher Weg. Der landwirt-
schaftliche Weg ist bis zur Zufahrt zum geplanten Baugrundstiick als private Verkehrs-
flache festgesetzt, und ist in diesem Bereich auszubauen. Die Zufahrt zum Baugrund-
stiick ist unmittelbar westlich der Trafostation vorgesehen, damit wird der notwendige
Stral3enausbau minimiert. Auch die Flache westlich der Trafostation ist als private Ver-
kehrsflache festgesetzt.

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.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Um eine Zuganglichkeit der Trafostation auch kinftig zu gewéhrleisten, ist zuséatzlich

ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Erganzend wird u.a. ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Allgemeinheit sowie der Anliegergrundstiicke festgesetzt.
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10.

11.

12.

12.1

Um den Anschluss der Bauflache an die Wasserver- und entsorgung sicherzustellen,
wird u.a. ein Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers festgesetzt.

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.

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 ndheren Umfeld befinden sich keine bekannten Bodendenkmaler.

Griunordnung
Gestaltungsmaflnahmen

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches ist eine private Griinflache festgesetzt. Diese
dient der Einbindung der geplanten Bebauung in die Landschaft sowie der Ortsrandge-
staltung. Nach Osten sind keine Pflanzgebote erforderlich, da hier ein naturnaher Ge-
holzbestand direkt angrenzt.

Innerhalb der privaten Grundsticksflache sind reine Nadelgehdlz Hecken tiber 3 Meter
Lange und Schotter-/Kiesgarten mit weniger als 70% Bepflanzung ausgeschlossen.
Damit soll auch auf der privaten Grundstiicksflache eine 6kologische Mindestfunktion
fur Pflanzen und Tiere gesichert werden. Weiterhin sind nach Méglichkeit wasserdurch-
lassige Belage zu wahlen, um die Auswirkung der Bebauung auf den Wasserhaushalt
zu minimieren. Die private Griinflache ist grundséatzlich naturnah zu gestalten und nur
mit heimischen Gehoélzen zu bepflanzen (siehe Anhang). Sie kann gleichzeitig auch der
Versickerung von Oberflachenwasser dienen.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist festzustellen, dass nicht mit Vorkommen streng ge-
schitzter Arten zu rechnen ist. Auch relativ hdufige, bodenbritende Vogelarten wie die
Feldlerche halten von hohen Gehdlzbestdnden 80 m bis 100 m Abstand ein, so dass
deren Vorkommen im Geltungsbereich sehr unwahrscheinlich ist.

Auch markante Baumhohlen wurden in den wenigen vorhandenen Gehdlzen nicht fest-
gestellt.
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12.2

Eingriffsermittiung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung berticksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Berlicksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende Mal3hahmen:

Verwendung heimischer Gehdlze fir die Grinflache

Festsetzung einer naturnahen Freiflachengestaltung

Durchfuihrung der Rodungen (sofern erforderlich) au3erhalb der Vogelbrutzeit

Festsetzung von Vorgaben zur Gebaudehdhe und -kubatur sowie zur Dachform

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitéat wurde der Vegetationsbestand erhoben (vgl. An-
hang und Teil B) und die Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der Natur-
guter bewertet.

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

Bewertung der Eingriffsflache — Teilflache 1

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdaume malfig artenreiches Grinland, Einzelgehélz, naturnahes Um-
feld, Kategorie I

Boden Lehmboden, mafig naturnah, geringes Biotopentwicklungs-
potenzial, Kategorie |

Wasser Flachen mit hohem Grundwasserflurabstand, Karst
keine gewdasserzeigende Vegetation, Kategorie |

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

Landschaft naturnahe Ortsrandlage mit pragender Gehdlzkulisse,
Kategorie Il
Gesamtbewertung Kategorie I-1l

Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Ermittlung Eingriffsschwere
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12.3

13.

Hinsichtlich der Eingriffsschwere wird das Plangebiet dem Typ A (geringer Versiege-
lungsgrad) zugeordnet (Grundflachenzahl < 0,35).
Festlegung des Ausgleichsfaktors

Der Ausgleichsfaktor wird in Abhangigkeit der Versiegelung (Grundflachenzahl) und
den Vermeidungsmafinahmen festgelegt.

Im Bebauungsplan sind Vermeidungsmaf3hahmen festgesetzt. Deshalb wird ein mittle-
rer Faktor angesetzt.

Wahl des Faktors:
0,5 (0,3-0,8)

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs

Eingriffs- Ausgleichs- Ausgleichs-

flache faktor bedarf
Teilflache 1 675 gm x 0,5 338 gm
Summe 338 gm

Ausgleichsflachen

Dem Eingriff durch die geplante Bebauung wird eine Teilflachen von 462 gm innerhalb
des Bebauungsplanes zugeordnet. Der Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet wird
durch den Flacheniberschuss kompensiert.

Entwicklungsziel: Streuobstwiese.

Mafinahme: Pflanzung von drei Obstbdaumen als Hochstamm, extensive Nutzung des
Grunlandes durch ein- bis zweimalige Mahd ab 01.07. mit Mahgutabfuhr und ohne
Pflanzenschutz oder alternativ extensive Beweidung.

Mit der Festsetzung der AusgleichsmalBnahme unmittelbar am Eingriffsort kann der
Eingriff durch die geplante Bebauung wirksam vermindert werden und der im nordli-
chen Teil des Grundstiickes bereits teilweise vorhandene Obstbaumbestand ergéanzt
werden.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 624 m2
Verkehrsflache 100 m2
Private Grunflache 329 m2




Gemeinde Leutenbach - Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ortspitz-Ost* 11

11

1.2

1.3

2.2

Ausgleichsflache 462 m2

Auswirkungen der Planung

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

Umweltbericht

Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, 8§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltpriifung)

Inhalt und Ziele des Plans

Der Gemeinde Leutenbach plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Wohn-
gebiet in Ortspitz (unter 0,1 ha Bau- und neue Verkehrsflache).

Details siehe Teil A der Begriindung.

Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich der Anordnung der Verkehrs-, Bau- und Ausgleichsflachen ergab sich
keine sinnvolle anderweitige Alternative. Die Anordnung der Ausgleichsflachen im Nor-
den ist die sinnvollste Alternative.

Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkun-
gen bewerten zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Landschaftsbild, Emissionen etc.).

Prifungsumfang und Prifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB
81 ADbS.6Nr.7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
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¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwas-
sern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h) Erhaltung bestmoglicher Luftqualitét in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt

sind
i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)
§la:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berlcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.
§ la Abs. 3

- Berlcksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene
Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung).

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzgiter. Die einzelnen Schutzgiter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen beriicksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgtter wurden die Wirkungen des Vorha-
bens gegentibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Bei der Prognose der méglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange beriicksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschliel3-
lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verflgbarkeit dieser
Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise
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2.3

4.1

betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber
den Folgen des Klimawandels,

hh)  der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere berlcksichtigt:

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen MalRnahmen
und AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abfiihrung des Niederschlagswas-
sers berucksichtigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung
Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung"” sind sowohl die woh-
nortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher FreirAume
auf das Wohlbefinden des Menschen wie auch die Ferienerholung maRgebend.

Wohnfunktion
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4.2

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Ortes Ortspitz aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens liegt
ein Wohngebiet (westlich des Geltungsbereichs). Direkt angrenzend befinden sich
Wohnhéauser.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung flr gesunde Wohnver-

haltnisse. Gegenulber Immissionen besteht in der Wohnbauflache eine hohe Empfind-
lichkeit.

Funktionen fur die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache allgemeine Funktionen fiir die
Erholung. Besondere Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt geringe Bedeutung fir die Naherholung.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Wohnfunktion zu erwarten. Der planinduzierte zusatzliche Anwohnerverkehr ist
aufgrund des sehr geringen Umfangs der Bauflache nicht als erheblich und als zumut-
bar einzustufen. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass der Bebau-
ungsplan die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aus-
schlief3t.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Naherholung zu erwarten. Durch Pflanzgebote am Rand der Bauflache werden
die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturnéhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grole, Verbundsituation

Reprasentativitat
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4.3

Ersetzbarkeit

Bei dem Geltungsbereich handelte es sich tiberwiegend um Intensivgrinland mit einzel-
nen Geholzen. Ostlich grenzt Wald an.

Kartierte Biotope befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Habitate seltener
oder besonders gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten sind innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht zu erwarten. Er dient wie die gesamte Landschaft um Ortspitz als allgemei-
nes Jagd- und Nahrungsgebiet fir Vogel- und Fledermausarten.

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe bis mittlere Bedeutung fur die Pflanzen-
und Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen
Durch das geplante Baugebiet gehen unter 0,1 ha Griinlandflachen verloren.

Erhebliche Auswirkungen auf seltene oder gefahrdete Arten sind ebenfalls nicht zu er-
warten. Jagdgebiete fiir Végel und Fledermausarten sind in der umgebenden Land-
schaft ausreichend vorhanden, so dass keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Natdrlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen als Griinland genutzte Boden aus Alblehm. Diese Boden
sind von mittlerer Naturnahe, haben eine geringe Seltenheit und ein geringes Bioto-
pentwicklungspotential. Aufgrund der Ebenheit der Flachen sind sie jedoch als land-
wirtschaftliches Ertragspotenzial von Bedeutung.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmal3inahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl ist mit einem Verlust mafig naturnaher Boden von ca.

ca. 0,03 ha zu rechnen. Im Bereich der Ausgleichsflachen werden sich die Bodenfunk-
tionen verbessern, da insbesondere Stoffeintrage aus der landwirtschaftlichen Nutzung
unterbleiben.
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4.4

4.5

Der Wirkraum betrifft ausschlieR3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind nur die Grundwasserverhdltnisse
planungsrelevant. Dauerhafte Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseriiberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | gegeutung fur Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Der Grundwasserhaushalt wird von den durchlassigen Schichten des Malmkarst ge-
pragt. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der geologischen Situation als
hoch einzustufen.

Durch den Untergrund besteht ein geringer Geschutztheitsgrad des Grundwassers.
Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmal3hahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 0,03 ha Vorhabens-
bereiches zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflichen und damit zu einer Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung. Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden
durch die Entwasserung im Trennsystem vermindert. Die Auswirkungen auf den
Grundwasserhaushalt sind aufgrund der geringen Flache nicht erheblich. Aufgrund der
festgesetzten Art der Nutzung bestehen zudem keine besonderen Gefahrdungen des
Grundwassers durch Stoffeintrage.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maf3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fur die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete
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4.6

Empfindlichkeit | kiimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Ortspitz ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches Be-
lastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben lokale
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Gberdrtlichen Funktionen fir den
Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen lediglich ortlich bedeutsame klimatische
Ausgleichsfunktionen verloren.

Die Frischluftversorgung von Ortspitz und der angrenzenden Bebauung ist weiterhin
gewabhrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist als landwirtschaftlich genutzte Flache frei von besonderen
landschaftsbildpragenden Elementen. Es besteht eine Fernwirkung nach Norden und
Osten.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen
Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes

durch Gebaude und Verkehrsflachen. Zur Minimierung des Eingriffes sind randliche
Pflanzgebote festgesetzt.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.7

4.8

4.9

4.10

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachgiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Flache

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Innenentwicklungspotenzi-
ale der Gemeinde wurden geprift, stehen aber dem Grundsticksmarkt nicht zur Verfi-

gung.
Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache im Gemeindegebiet erhoht sich geringfugig.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgitern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischem Wirkungsgeflige sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Be-
eintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Gemeinde und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist durch die zu erwar-
tende Firstrichtung begtiinstigt (Uiberwiegend Sud-West-Orientierung).

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung wird ca. 0,07 landwirtschaftliche Flache beansprucht. Méglichkeiten
zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen sind
nicht verfiigbar.

Darstellung von Landschaftsplanen
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Der Landschaftsplan stellt einen Obstbestand dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Es sind keine lokalklimatisch besonders wertvollen Flachen betroffen. Die Nutzung von
Solarenergie ist mdglich. Die Belange des Klimaschutzes sind im Rahmen der konkre-
ten Bauvorhaben zu beachten und durch entsprechende Verordnungen vorgegeben.

6. Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbeziglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapi-
tel 4 ausfuhrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfthrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen des Gemeindees und des Landkreises sowie Uberregio-
naler Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Aus-
wirkungen durch Abfalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch Beschrankung der
zulassigen Immissionen vermieden. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts
fur Umwelt weist fur den Bereich keine spezifischen Georisiken nach.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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10.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegeniiber
den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewer-
tung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 12 des
Teil A der Begriindung.

Wesentliche MalRnahme zur Eingriffsminderung ist die Festsetzung einer Ausgleichs-
flache am Waldrand mit der damit verbundenen Aufwertung des hier vorhandenen Bio-
toppotenzials. Weiterhin sind griinordnerische MalRhahmen innerhalb der Bauflache
festgesetzt.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit der Fortfiihrung der landwirtschaftlichen Nut-
zung zu rechnen. Es missten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden,
um die Wohnbauflachennachfrage in Ortspitz zu befriedigen. Die Auswirkungen der
Planung sind gegenliber der Nullvariante vertretbar. Der Eingriff ist gut ausgleichbar.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, da-
mit frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-
mafnahmen ergriffen werden kdnnen. Da es keine bindenden Vorgaben fiir Zeitpunkt,
Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte
das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen die-
nen.

Als Monitoringmaf3nahme wird die Priifung der Ausgleichsflachen durch stichprobenar-
tige Begehung vorgeschlagen.

Das Monitoring hat ein Jahr nach Bebauung zu erfolgen, weitere Kontrollprifungen
sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.

Zusammenfassung
1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen friihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.
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2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen;
erhebliche Immissionen in die angren-
zende Bauflache sind nicht zu erwarten

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, bi-
ologische Vielfalt

Verlust von ca. 0,07 ha Intensivgrinland

geringe Erheblichkeit

und Wirkungsge-
flge

schem Wirkungsgeflige betroffen

Boden Versiegelung auf ca. 0,3 ha, keine natur- | geringe Erheblichkeit
nahen oder seltenen Boden betroffen

Wasser verringerte Grundwasserneubildung durch | geringe Erheblichkeit
Versiegelung, aber Trennsystem vorge-
sehen

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu | geringe Erheblichkeit
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- geringe Erheblichkeit
schaftsbildes durch Baukorper, aber
Pflanzgebote zur Eingriinung

Wechselwirkungen | keine Flachen mit komplexem 6kologi- geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen geringer Er-
5{3I|chkelt auf die Schutzguter.

\LoWor
Jo% filer

Stadtplaner M.Sc.
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ANHANG 1

Liste standortheimischer Gehdlze

a) MittelgroRe 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
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Rosa canina
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunder

Wolliger Schneeball
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ANHANG 2 - Bestandsplan mit Eingriffsermittiung

— i }3 V \\ O
S | ’ A
g
\
[
959/5
958

oL

oL,

Legende

D Geltungsbereich

Bestand
|:| MaRig intensiv genutztes Griinland
. Einzelgeholz

|:| Wassergebundene Wegedecke

Eingriffsbewertung

[T1]

Eingriffsflache Kategorie I
(675 gm)

N

-l
Gemeinde Leutenbach

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
"Ortspitz-Ost"

Bestandsplan mit Eingriffsbewertung

mafRstab: 1:1.000
27.04.2022

bearbeitet: jk

datum: erganzt:

TEAM 4 Bauernschmitt ¢« Wehner

Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
90491 niimberg oedenberger str. 65 tel 0911/39367-0 fax 39357-99
www.teamd4-planung.de info@teamd-planung.de

L




24

goneg | "sqy ¢ § gewab abuejag Jaydijuayo 1abeu) 1abipsuos pun uapioyag Jap Bunjyosuiajun abnlazynig
#JS0-2)1dSHO,, - Ydequajna apulawan

Gemeinde Leutenbach - Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Ortspitz-Ost*

ANHANG 3 - Liste beteiligter Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange
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