Einbeziehungssatzung fiir die Grundstiicke
FI.Nr. 151 und 151/2, Gemarkung Schlaifhausen

- Entwurf vom 9.0%.2003 -
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EINBEZIEHUNGSSATZUNG:

Aufgrund von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erlasst die Gemeinde Wiesenthau folgende Sat-
zung:

§1

Die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemafR den im beigeflgten
Lageplan ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie mit den Festsetzungen nach § 91 BayBO ist zusammen
mit der Begriindung vom Bestandteil dieser Satzung.

§2
Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von

Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Hierbei sind die im Lageplan enthaltenen, verbindli-
chen Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art 91 BayBO zu beachten.

§3

Diese Satzung tritt am Tage nach lhrer Bekanntmachung in Kraft.

Wiesenthau, (6. £0. 2003
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Anlage zum Lageplan der Einbeziehungssatzung fiir die Grundstiicke
FI.Nr. 151 (Tfl.) und 151/2, Gemarkung Schlaifhausen, vom

Zeichenerkldrung fiir die Festsetzungen

Art der bauklichen Nutzung

MD Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

0,6 Geschof¥flachenzahl
0,3 Grundftachenzahl
EG Erdgeschol}

DG Dachgeschol3 -

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o} offene Bauweise

ED | | nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig
—————— Baugrenze

Ga Garage

10 | Satteldach

42° - 52;’ - Dachneigung

<« =2 Firstrichtung

Nutzungsregelungen fur Grinordnung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Zeichenerklarung fiir Hinweise
------ Vorschlag fur Grundstiicksparzellierung

Bebauungsvorschlag Gebaude



Weitere Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1.

1.1

2.1

3.1

3.2

3.3

4.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Abgrenzung im Bebauungsplan gilt:
- Dorfgebiet nach § 5 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Fir das MaR der baulichen Nutzung gelten folgende Héchstwerte fir die Grundflachenzahl
(GRZ), die GeschoRflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse:

- bei zwei Vol!geschosseh (Z=EG +DG) GRZ20,3; GFZ 0,6

- Die Zahl der Vollgeschosse wird zweigeschossig festgesetzt mit einem Erdgeschof} und
einem als VollgeschoR anzurechnenden Dachgeschol (Z = EG + DG = lI).

Bauweise, Erstellung der baulichen Anlagen (§ 9(!) Nr. 2 BauGB)
Es gilt die offene Bauweise nach § 22 (2) BAUNVO, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Garagen und Nebengebaude sind im Sinne des Art. 7 (4) BayBO an den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen zuldssig, und zwar auch dann, wenn sie mit dem Hauptgebaude verbunden

sind.
Ungeachtet der zeichnerischen Darstellung sind die Abstandsflachen nach der BayBO ein-

zuhalten.
Garagen und Stellplétze

Garagen und Stellplatze sind in unmittelbarer N&he zur ErschlieBungsstrafie zu errichten,
um die StralRen und Wegeflachen moglichst gering zu halten. Auflerdem sind Garagen
einbezogen in das Hauptgebaude oder als Grenzbebauung zuldssig, auch wenn sie mit
dem Hauptgebaude verbunden sind.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 98 BayBO)

5.

5.1

5.2

Gestaltung von Garagen, Stellpldtzen und Carports

Garagen, die auf der Grundsmcksgrenze aneinandergebaut sind, missen einvernehmlich
so gestaltet werden, dass einheitliche Baukdrper, insbesondere Traufhdhe, Dachneigung,
Art und Farbe der Dacheindeckung sowie Torbreite und -hdhe, entstehen.

Garagen miissen sich den Hauptgebauden unterordnen und sind diesen anzugleichen. Als
Dachform ist ein Satteldach mit einer dem Hauptgebaude entsprechenden Dachneigung
zuléssig.



6.

6.1

6.2

Dachform (Art. 98 BayBO i.V.m. § 9(4) BauGB)

Im Plangebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 42 ° bis 52° zuldssig. Die D&-
cher sind mit roten bis rotbraunen Dachziegeln einzudecken.

Bei allen Hauptgebauden ist ein Kniestock zuldssig. Dieser darf eine Hc‘jhe’ von 50 cm, ge-
messen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Fulpfette, nicht iberschreiten.

C. Griinordnerische Festsetzungen

7.

7.1
7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Anpﬂénzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und anderen Bepflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Festsetzungen zur Eingriffsminimierung:

Die Baume und Straucher entlang des Feldweges auf FL.Nr. 151/2 sind zu erhalten.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 151/2 sind méglichst viele Obstbaume und Gehdlze auch wah-
rend der Bauphase und nach der Bebauung zu erhalten.

Der Geholzstreifens und die Zwetschgenbdume entlang des Feldweges FINr. 388/2, Rich-
tung Wiesenthau (Bettelgassel) sind zu erhalten.

In die Oberflachenstruktur bei der Bebauung von FI.Nr. 151/2 darf nur in geringstnotwendi-
gem Umfang eingegriffen werden (Auffillung).

Das Planungsgebiet ist groRzligig zu durchgriinen, da es sich am unmittelbaren Ortsein-
gang von Schlaifhausen befindet und von Stidosten her durch die Hanglage weit einsehbar
ist. Pro 200 m? Grundstlicksflache ist je ein Obsthochstamm zu pflanzen.

An der stidlicher Grundstiicksgrenze ist eine Heckenpflanzung mit standortheimischen Ge-
hélzen durchzufihren.

Die Gebaudefassade ist zu begrinen.

D. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

8.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie bauliche und technische Vorkehrungen zum
Schutz bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen '

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

8.1 Fenster und verglaste Ttren, von denen aus Sichtverbindung zur Kreisstrale FO 14 be-
steht, haben die Anforderungen der Schallschutzklasse 2 nach der VDI-Richtlinie 2719 —
Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen vom August 1987 — zu erful-

len.
Ruhebediirftige Rdume, insbesondere Schlafrdume, sind dabei auf der der Kreisstrale ab-

gewandten Gebaudeseite anzuordnen.



Begriindung zur
Innenbereichsssatzung

1. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat der Gemeinde Wiesenthau hat am 3.12:2002 beschlossen, fur die Grundsti-
cke FI.Nr. 151 (TFL.) und 151/2, Gemarkung Schlaifhausen, eine stéddtebauliche Satzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zu erlassen. Mit dieser Satzung werden nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB einzelne Aullenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezo-
gen. Den AuRenbereichsflachen im Geltungsbereich dieser Satzung wird damit rechtsbegriin-
dend Innenbereichsqualitat verliehen. Diese Flachen sind durch die bauliche Nutzung der west-
lich angrenzenden Baugrundstiicke sowie der auf der gegeniiber liegenden Strallenseite lie-
genden Baugrundstlicke vorgeprégt, so dass diese Satzung fur Vorhaben in ihrem Geltungsbe-
reich den ZulassigkeitsmaRstab des § 34 Abs. 1 BauGB eroffnet.

Es ist vorgesehen, diese Flachen als Wohnbaugebiet zu nutzen. .

Die Bauflachen sind im geltenden Flachennutzungsplan noch nicht als Dorfgebiet dargestellt,

'so dass diese Satzung der Genehmigungspflicht nach § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB unterliegt.

2. ZIEL UND ZWECK DER STADTEBAULICHEN SATZUNG

Mit der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird ein ,vereinfachtes® Verfahren durchgefthrt,
um einzelnen Aulenbereichsflachen eine Bebaubarkeit zu vermitteln. Eine Bebauung in diesem
Bereich bietet sich an, weil die einbezogenen Grundstlicke bereits teilweise erschlossen sind.
Nordlich der KreisstraRe FO 14 ist zudem im Anschluss an die vorhandene Bebauung in westli-
cher Richtung eine Wohnbebauung im Flachennutzungsplan dargestellt, so dass die geplante
Bebauung nach der Einbeziehungsatzung zusammen mit der vorhandenen und der im Flache-
nutzungsplan dargestellten Bebauung einen geeigneten Ortsrandabschluss bildet.

In den zuriickliegenden Jahren wurden fur den Ortsteil Schlaifhausen keine Baugebiete ausge-
wiesen. Die in den Einbeziehungssatzung einbezogenen Flachen dienen somit dazu, den dring-
lichsten Bedurfnissen nach neuen Wohnbaubaufldchen Rechnung zu tragen.

3. ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst folgende Grundstlcke:

~Flur Nr. 151/2,

sowie Teilflachen der Flur Nr. 151, Gemarkung Schlaifhausen.

Das Baugebiet wird im Norden durch die KreisstraRe FO 14 und im Westen durch das Bettel-
gassel abgegrenzt. Die Stidliche Abgrenzung erfolgt durch die Grundstiicke FI.Nr. 150 und 143.
Im Osten wird die Baugebietsgrenze durch das bebaute Grundstiick FI.Nr. 151/1 gebildet.

Alle genannten Grundstlicke liegen in der Gemarkung Schlaifhausen.

4. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO genutzt werden.



MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Dorfgebiet mit 0,3 festgesetzt, die GeschoRflachenzahl mit
0,6 (§ 17 BauNVO). Es gllt die offene Bauweise. Im Baugebiet sind Einzel- und Doppelhauser

zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse betragt generell 2 Geschosse, wobei das zweite VollgeschoR ein
als VollgeschoR anzurechnendes DachgeschoB ist. Um der ortstypischen frankischen Bauwei-
se zu entsprechen, wird eine Dachneigung von 42° - 52° festgesetzt. Es sind nur Satteldacher
zugelassen. Die Firstrichtung wird verbindlich festgesetzt, da die durch die Satzung nach § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB eingezogenen Grundstlick den neuen Ortsrand bllden und somit ortsbild-

pragend smd
5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Baugeblet wird bereits durch KreisstraRe FO 14 sowie tellwelse durch die Gemeindever-
bmdungsstraf&e ,,Bettelgassel“ erschlossen. :

6. VER- UND ENTSORGUNG
6.1 Wasservefsorgung

Die Gemeinde Wiesenthau ist an die Wasserversorgung des Zweckverbandes zur Wasserver-
sorgung der Ehrenblrggruppe angeschlossen. Die Wasserversorgungsleitung verlauft bereits -
- in der Kreisstralle vor den Grundstlicken sow1e im Bettelgassel Dre ausreichende Wasserver-
- sorgung ist somit gesichert. : -

6.2 Abwasserbeseltlgung

Die Gemeinde Wiesenthau unterhalt ein eigenes Kanalnetz. Die Abwasser werden Uber die
Uberdrtlichen Einrichtungen der Verwaltungsgemeinschaft Gosberg der Kléranlage der Stadt
Forchheim zugefiihrt, wo sie vollbiologisch geklart werden. Im Bereich der KreisstralRe verlauft
bereits eine 6ffentliche Kanalleitung, so dass auch die ErschlieBung durch die &ffentliche Ent-
wasserungseinrichtung gréRtenteils gewahrleistet ist. Fur die ErschlieBung des westlichen Bau- V
parzelle ist elne Verlangerung der Kanalleitung um ca. 15 m erforderlich.

6.3 Energieversorgung .

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON Der Stromanschluss ist daher mit der EON zu
'verexnbaren SR Ce

6.4 Telekommumkatlon

In der KrelsstraBe smd bereits TeIekommumka‘nonsleltungen verlegt. Zu prifen ware daher
allenfalls, ob die Kapazitat ausreicht, um die neu hinzukommenden Wohngebéaude zu versor-

gen.

7. Ausgleich der zu erwartenden Emgnffe in Natur und Landschaft ,
- Eingriffsbilanzierung der Einbeziehungssatzung fiir die Grundstiicke FLNTr. 151 (TfL.)
und FlL. Nr 151/2, Gemarkung Schlaifhausen -

Bestandserfassung und Bewertung

- Die Bestandsbewertung wurde entsprechend des Leitfadens: ,Bauen undy Wohnen im Einklang
mit Natur und Landschaft‘ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und



,Umweltﬂ'agen (September 1999) und seiner Fortschreibung aus dem Jahr 2002 durchgefiihrt.
Neben den Biotoptypen und Nutzungen sind alle fur den Planungsfall relevanten Schutzgiter
des Naturhaushalts zu erfassen:

Arten und Lebénsréume, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild.

Um den Kompensationsbédarf fur das Plangebiet ermitteln iu kénnen, ist dieses durch die ge-
meinsame Betrachtung der wesentlichen Schutzgiter zu untergliedern.
Die Untergliederung erfolgt in

Kategorie | - Gebiete mit geringer Bedeutung
- Kategorie ll. ‘Gebiete mit mittlerer Bedeutung
Kategorie i Gebiete mit hoher Bedeutung.

Eine weitere Einteilung innerhalb der Kategorien | und Il ist méglich, so dass die betreffenden
Flachen einem unteren Wert bzw. einem oberen Wert zugeordnet werden kénnen. Aufgrund
dieser Einstufung erfolgte ein Zusammenfassen von Fléchen mit gleicher Bedeutung

}Dlese Bewertung ist im beiliegenden Plan graphisch dargestellt. : ,

Die im Planungsgebiet vorkommenden Flachen verteilen sich wie folgt:

Kategorie | ~ . Gebiete mit geringer Bedeutung

oberer Wert ~ Ackerflachen

“Kategorie Il Gebiete mit mittlerer Bedeutung ~

unterer Wert . bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, emgewachsenen
. ; Eingrinungsstrukturen

oberer Wert Bauminseln, Feldgeholze, Hecken

artenreiches oder extensiv genutztes Grunland

Kategorie il Geblete hoher Bedeutunq
-+ Obstwiesen mit altem Obstbaumbestand (> 30 Jahre)
Bereiche mit natlrlichen, landschaftsbildpragenden .
Oberﬂachenformen wie weithin sichtbare Kuppen Hanglagen

Ist eine emdeutlge Zuordnung zU einer Kategone aufgrund unterschiedlicher Bedeutung fur die
einzelnen Schutzgiter nicht maglich, entscheidet tber die Einordnung der Schwerpunkt der -
Schutzguter .Dies ist far die Schutngter Boden, Klima, Landschaftsbild zutreffend.

Ermittiung des externen Ausglenchsbedarfs

Der Kompensationsbedarf wird durch die Uberlagerung der geplanten Bebauung mit den Er— -
gebnissen der Bestandsaufnahme fur die einzelnen Flachen tiberschlégig ermittelt. Es werden
grundsétzlich zwei Bebauungstypen verschiedener Eingriffsschwere unterschieden:

Typ A - hoher Vers:egelungs bzw. Nutzungsgrad, GRZ > 0,35
- TypB- nledrlger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad GRZ < 0 35.

Bei dem zu betrachtenden Gebiet wird der Typ A herangezogen, GRZ ca 0,3. ;
Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsénderung im Smne
der Eingriffsregelung erfahren muissen nicht in die Betrachtung einbezogen werden.

Tab. 1: Ermittlung der GroRe der Eingriffsflache in das Schutzgut : Arten und Lebensraume (Bestand)

Nutzungstypen im Geltungsbereich Bestand (m?)
Ackerflache : ca 1400
Bauminseln, Feldgeholze, Hecken , ca 400




artenreiches oder extensiver genutztes Griinland X | ca 1000
Qbstwiese mit altem Obstbaumbestand (> 30 Jahre) ca 1200

Summe ' ca 4000

Tab: 2: Ermittlung der GrofRe der Eingriffsflache in das Schutzgut ,,‘Landschaﬂsbild“

bisheriger Ortsrandberelch mit bestehenden, emgewaohsenen Emgru- ca 1600
" | nungsstrukturen

.| Bereich mit natlrlichen, landschaftsbildprégenden Oberflachenformen, wie | ca 1600
- | weithin sichtbare Kuppen, Hanglagen: - ,

Tab. 3: Ermittlung d. Kompensaftionsbedarfs Einbeziehungssatzung: Erlwein, Schlaifhausen

Geblete unterschleqllcher Bedeutung fur Natu'

- Ackerflache (ca 1400 m?)

| o5 700 m?
Kategone} ll - Geblete m:ttlerer Bedeutun o

argumentativ, tber Griin-
ordnung geregelt

0.6 600 m?

0.8 . ~|800m2

. (>30Jahre) (1600 m3)

[Summe des zu erwartenden

Kompensationsbedarf

- Die jeweilige Fléchengré(&e der Teilgebiete aus der Uberlagerung ist mit dem gewahlten Kom- |
pensationsfaktor zu multiplizieren. Der erwartete externe Ausgleichsbedarf betragt somit eine

Flache von ca 2100 m?.
Diese Flachengrée ist allerdings an die im Planungsgebiet stattfindenden VermexdungS~
mafinahmen gebunden die unter ,Grinordnung® in dxe textlichen Festsetzungen aufzunehmen

smd

VermeidU'ngsmthahmen

Vermeidungsmafinahmen sind als MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen zu definie-
ren. Sie stehen in der zeitlichen Abfolge vor den Ausgleichsmafinahmen und reduzieren diese
in ihrem Umfang.

Als MinimierungsmaRnahmen des Eingriffs kénnen griinordnerische MalRnahmen zur Wohnum—
feldverbesserung , die (iber das normale MaR hinausgehen, festgesetzt werden, weiterhin die
Eingriinung von StraRen und Wegen, das Pflanzgebot von Einzelbdumen oder der Erhalt wert-
voller Biotopflachen. An diesen MinimierungsmaRnahmen orientiert sich der Kompensationsfak-
tor — bei vielen Minimierungsmafnahmen kann er bis zur unteren Grenze der jeweiligen Kate-

gorie gehe.

Die MinimierungsmaRnahmen sind in die textlichen Festsetzungen zur Griinordnung eingear-
beitet. :



Werden diese Festsetzungen nicht eingehalten, so kénnen u.U. die Kompensationsfaktdren
erhoht werden, so dass eine gréliere externe Ausgleichsfldche notwendig wiirde.

Zur Durchftihrung der externen KompensationsmaRnahmen steht das Grundstiick FI.Nr. 138
mit 2110 m? Flache zur Verfugung (Eigentimer: Josef Erlwein, Schlaifhausen). Es handelt sich
derzeit um Grunland.

Mit dem Grundstlckseigentimer ist hinsichtlich der Nutzung des Grundstiicks ein stadtebauli-
cher Vertrag mit der Gemeinde abzuschlielen, in dem dieses dauerhaft als Ausgleichsflache

- gesichert wird. In diesem stadtebaulichen Vertrag werden auch die notwendigen Ausgleichs-
mafnahmen genau beschrieben (Pflanzung von ca 20 Obsthochstdmmen im oberen trockene-
ren Grundstiicksbereich und Pflanzung von Eschenwald (Fraxinus excelsior, StU 10/1 5cm) im
~unteren feuchten Hangbereich). ;

AuBerdem ist es n‘otwendlg, durch eine Grundbucheintragung das Grundstuék FINr. 138, Gem.
Schlaifhausen als Ausglelchsﬂache dauerhaft zu sichern, da es nicht im Eigentum der Gemeinde

: lSt

8. GRUNORDNUNG

\8;1. Bestand

Die zur Bebauung anstehende Teilflache aus der FI.Nr. 151 wird derzeit als Ackerland genutzt,
FI.Nr. 151/2 ist stark nach Stdosten geneigt und zu etwa der Halfte mit alten Hochstamm-
Obstbaumen (&lter als 30 Jahre) und anderen Gehdlzen bestanden. Die Restflache ist Grun-
land, eine kleine Parzelle wurde bisher als Gartenland genutzt.

. Entlang des Weges nach Wiesenthau gedeiht eine von alten Zwetschgenbaumen dominierte -
Geholzzeile.

‘das Planungsgebiet ist von Sudosten her welt emsehbar es bildete bisher eine Ortsrand-

Emgrunung

8.2. Art und Umfang des Emgnffs

Gemal §1"a, BauGB in Verbindung mit §8a, BNatSchG und Art. 6a, BayNatSchG sind Eingriffe
in Natur und Landschaft, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschafis- .
bildes erheblich oder nachhaltig beeintréchtigen, angemessen auszugleichen.

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft werden in der Embeznehungssatzung
grunordnensche Festsetzungen getroffen.

8.3 Ausgleich aul’&erhalb des Planungsgebietes

Nach den vorliegenden Ermittlung des Ausgleichsbedarfes (Nr. 7 der Begrlindung) ist eine ex-
terne Ausgleichsflache von ca 2100 m? erforderlich, die in dem Grundstick FINr. 134, Gemar-
kung Schlaifhausen mit 2110 m? nachgewiesen erd Es handelt sich um eine derzeit als Grun-
land genutzte Flache.

Die Mafnahmen zur 6kologischen Aufwertung des Grundstticks um eine Wertkategorie (Pflan-
zung von ca 20 Obstbaum -Hochstdmmen im oberen trockeneren Grundstiicksbereich und
Pflanzung von Eschenwald (Fraxinus excelsior, StU 10/15cm) im unteren feuchten Hangbe-
reich) werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstlckseigentiimer detailliert
festgesetzt. AuBerdem wird in diesem die notwendige Dauer der Entwicklungspflege vorgege-
ben,

Durc;h die entsprechende Eintragung ins Grundbuch wird das Grundstiick FI.Nr. 138, Gem.
Schlaifhausen dauerhaft als Ausgleichsflache gesichert und diesem Bauvorhaben zugeordnet
Eine Meldung an das Landesamt fir Umweltschutz in Kulmbach, Okofldchenkataster, erfolgt

durch die Gemeinde mit Satzungsbeschluss



8. Immissionsschutz

Fur den betreffenden Bereich der Kreisstralle FO 14, deren Verkehrslarmimmissionen auf das

Planungsgebiet einwirken, liegen keine Verkehrszahlungen vor. Die ndchstgelegene Zahlstelle an

der FO 14 befindet sich am nordwestlichen Ortseingang von Wiesenthau. dort wurde im Jahre
2000 eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von 4372 Kfz, bei einem Anteil von 179 LKW

ermittelt. Einer Uberschlagigen Berechnung der Verkehrsimmissionen im Bereich des Planungs-
gebietes von Schlaifhausen, die durch den Verkehr auf der FO 14 verursacht werden, wurden

folgende Annahmen zu Grunde gelegt. Nachdem der Zielverkehr von Wiesenthau selbst in Abzug

‘zu bringen ist, wurde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von 3000 Kfz (knapp 70 %

des nordwestlich von Wiesenthau ermittelten Wertes) und ein Lkw-Anteil von 5 % bericksichtigt.
Des Weiteren wurde die fir den betreffenden Bereich eingeschrankte zuldssige Geschwindigkeit

von.50 km/h und die tatsachlichen Abstande zwischen Fahrbahnmitte und der méglichen Bau-

grenze fur die zulassigen Wohnhauser, zwischen ca. 15 m und 28 m, beachtet. Mit diesen Werten

errechnen sich Beurteilungspegel von tags zwischen 60,0 dB(A) und 56,1 dB(A) und nachts ZWi-

schen 51 3 dB(A) und 47 3 dB(A) je nach vorstehend genanntem Abstand

: Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung angegeben. Fur Dorfgebiete sind tags 60 dB(A) und nachts 45/50 dB(A) angegeben,
wobei bei zwei angegebenen Nachtwerten der héhere fur Verkehrslarm gilt. Wenn auch fir den
Bereich Schlaifhausen keine genauen Zahlergebnisse vorliegen, so kann jedoch auf Grund der
vorstehend angegebenen Berechnungsergebnisse zumindest die GréRenordnung  der
Verkehrslarmsituation abgeschétzt werden. Vergleicht man die errechneten Beurteilungspegel mit -
den schalltechnischen Orientierungswerten, so erkennt man, dass die Immissionswerte tagstber
eingehalten sind. Nachts muss von einer Uberschreltung bis 1,3 dB(A) ausgegangen werden
muss. ;

Um den (geringfiigigen) Uberschreitungen der Onentznerungswerte zur Nachtzeit Rechnung zZu
tragen wurde bei den textlichen Festsetzungen unter Nr. 8.1 vorgeschrieben, dass Fenster und
verglaste Tiren, von denen aus Sichtverbindung zur KreisstraRe FO 14 besteht, die Anforde-
rungen der Schallschutzklasse 2 nach der VDI-Richtlinie 2719 — Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen vom August 1987 — zu erfullen haben. Daneben mussen ruhe-.
bedurftige Raume, insbesondere Schlafraume auf der der Kreisstralle abgewandten Gebau-
deselte angeordnet werden. : '

~ Ostlich der P!anungsgebletsgrenze, in einem Abstand von 25 m (Gebdudeabstand ca. 33 m),
- befindet sich ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb, wobei es sich um eine Milchviehhaltung

mit Nachzucht (ca. 40 Tierplatze) und um eine Schweinemast, diese jedoch von untergeordneter
Bedeutung (ca. 10 Mastplatze), handelt. Landwirtschaftliche Tierhaltungen, wie im vorliegenden
Fall, sind immer mit' gewissen Emissionen (vorwiegend Gerliche und Larm) verbunden. Um einen
ausreichenden Immissionsschutz, bei einem nach dem Stand der Technik entsprechenden Be-
trieb, zu gewahrleisten, sollten Abstande zwischen landwirtschaftlichen Betrieben mit Tierhaltun-
gen und Wohnbaufléchen eingehalten werden. Fur die Beurteilung kénnen die Hinweise, die das
StMI mit IMS vom 10.06.96 i.d.F. vom 25.03.97 Nr. 1IB5-4641.0-001/94 herausgegeben hat, sowie
das von der Bayer. Landesanstalt fur Landtechnik der Technischen Universitdt Munchen - Wei-
~ henstephan herausgegebene ,Gelbes Heft 63 Geruchsfahnenbegehungen an Rinderstallen®,

herangezogen werden.

Im 0.g. IMS kann, bei der Planung eines Wohngebietes neben einer Rinderhaltung in erster N&-
herung ein Abstand von 120 m zwischen Wohngebiet und Stallung als Anhaltswert zugrunde ge-
legt werden. Geringere Abstédnde kommen in Betracht, wenn besondere Umsténde des Einzelfalls
dies erméglichen. Diese 120 m stellen nach Untersuchungen der TU Munchen (siehe oben) die
maximale Wahrnehmbarkeitsschwelle dar. Diese Wahrnehmbarkeitsschwelle darf jedoch nicht
mit dem Begriff ,schadliche Umwelteinwirkung” des § 22 BimSchG gleichgesetzt werden.



In VehNaltungsgerichtsverfahren wurden vielmehr GUtachten der TU Muinchen (Dr. Zeisig) zur

Beurteilung herangezogen, die sich auf umfangreiche Untersuchungen aus den Geruchsfahnen-

begehungen an Rinderstéllen stiitzen (siehe 0.g. Gelbes Heft 63). Das Fazit dieser Untersuchun-

~gen war, dass die Geruchsschwellen von Rinderhaltungsbetrieben, einschlieRlich der dazu erfor-

derlichen Nebeneinrichtungen (Gulle- bzw. Festmistlagerung, Silagelagerung), be| freier Ausbrei-
tung der Geruchsfahnen in der Regel unter 30 m fiir einen schwach wahrmehmbaren Geruch lie-
gen. Es kann nach der Stellungnahme des Landratsamtes davon ausgegangen werden, dass ein

| ; ,derartiger,-schwach wahrnehmbarer Geruch innerhalb eines Dorfgebietes zu tolerieren ist.

Nérdlich des Planungsgebietes befindet sich, nur durch die KreisstralRe getrennt, ein Gewerbebe-
trieb (derzeit gewerberechtlich gemeldet. Einzelhandel mit Blumen, Reisig, Christbdume, Ad-
ventskranze). Nach Auskunft der Betreiberin beschrankt sich der Betrieb in der Regel auf die
Tagzeit und wurde in den letzten Jahren reduziert. In Ausnahmefallen wird das Betriebsgrund-

stick mittels PKW mit Anhanger auch wahrend der Nachtzeit verlassen. Gelegentlich finden auch

Ladetatigkeiten mittels Stapler statt, wobei sich diese jedoch auf die Tagzeit beschranken. Wie
sich der Betrieb momentan darstellt, diirfte er zu keinen Beeintrachtigungen fir das geplante
Dorfgebiet fihren. Des Weiteren kann im vorliegenden Fall die Vorbelastung durch Verkehrslarm
der Kreisstrae nicht ganz auler Acht gelassen werden, auch wenn offenthcher Verkehrslarm
rechtlich anders zu beurtellen ist als Gewerbelarm '

9. FLACHENBILANZ

Gesamtﬂache des Geltungsberelchs ca. 04 ha

-‘Flache WA ca. 04 ha
Stralenflache : bereits vorhanden

Zahl der Wohneinheiten: ca. 3 WE
Bruttowohndichte ca. 8 WE/ha
Nettowohndichte ~ ca. 8 - WE/ha
geschatzte Einwohnerzahl ~ca. 10  Einwohner

GEMEINDE WIESENTHAU
Wiesenthau, 9.07.2003

Weisel, 1. Blrgermeister



EINBEZIEHUNGSSATZUNG:

Aufgrund von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erlasst die Gemeinde Wiesenthau folgende Sat-
zung:

§ 1

Die stdliche Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 79, Gemarkung Schlaifhausen wird in den an-
grenzenden im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Die betreffende Fldche des ein-
bezogenen Grundstticks ist in den beigefligten Planunterlagen festgelegt. Der Plan in der Fas-
sung vom 24.10.2006 mit den planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie mit
den Festsetzungen nach § 91 BayBO ist zusammen mit der Begriindung vom 24.10.2006
Bestandteil dieser Satzung.

§2

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulédssigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Hierbei sind die im Lageplan enthaltenen, verbindli-
chen Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art 91 BayBO zu beachten.

§3
Diese Satzung tritt am Tage nach lhrer Bekanntmachung in Kraft.
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