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Bei der Einbeziehungssatzung findet §13 BauGB Anwendung. Im Vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB kann laut Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §2a
sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen werden.
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A Planungsrechtliche Einordnung und Verfahrensvermerke
1 Planungsrechtliche Voraussetzung

Zur Schaffung von Rechtsklarheit beziglich der Abgrenzung der im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen nach § 34 BauGB zum AufRenbereich nach § 35 BauGB enthalt der
§ 34 Abs. 4 BauGB Ermachtigungen an die Gemeinden, stadtebauliche Satzungen zu
erlassen.

Die stadtebaulichen  Satzungen dienen der Fortentwicklung vorhandener
Siedlungsansatze und Ortsteile, ohne dass es dazu eines sonst notwendigen
Bebauungsplanes bedarf. Auf diese relativ einfache Weise kann neues Baurecht
geschaffen werden.

Durch die Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB konnen einzelne
AuRenbereichsflichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen
werden, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind.

Im Ortsteil Adlitz soll eine Einbeziehungssatzung aufgestellt werden.
Voraussetzung fiur die Aufstellung dieser Satzungen ist, dass

a) sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sind (§34 Abs. 5
Satz1 BauGB),

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet, wenn eine (iber die
Kriterien des § 34 Abs. 1 bis Abs. 3a BauGB hinausgehende Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung nicht oder nur begrenzt erforderlich ist.

Konkret bedeutet dies, dass sich das Vorhaben nach
e Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Bauweise und

o der uberbaubaren Grundstlcksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgen muss.

Zusatzlich muss die ErschlieBung gesichert sein, die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Dartber hinaus durfen von dem Vorhaben keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden/Stadten erwartet
werden. '
= Der Malistab fur das ,sich einfigen® des Vorhabens ist hinsichtlich von Art und
MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der (berbaubaren
Grundsticksflache aus der naheren Umgebung abzuleiten.
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b) die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  nach  Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
wird (§34 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Dies bedeutet, dass durch die Satzung keine Vorhaben zugelassen werden, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  nach  Anlage 1 des Gesetzes (Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

= Mit der Einbeziehungssatzung ,Westlicher Ortsrand Adlitz“ ist kein Vorhaben,
welches einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt, geplant.

c) nach § 34 Abs. 5 Satz 3 BauGB keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter oder dafilir bestehen, dal} bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach §50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Der §1 Abs.6 Nr.7 des BauGB umfasst ,die Belange des Umweltschutzes einschliellich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege insbesondere”

b) ,die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,”

(Hiermit sind die nach Flora- Fauna- Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie) geschutzten
Gebiete  gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete) gemeint.)

= Der Satzungsbereich liegt auBerhalb der nach EU-Vogelschutzrichtlinie oder
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie ausgewiesener Schutzgebiete. Der Bereich liegt
auch nicht in einem nach Bundes- oder Landesrecht geschiutzten Schutzgebiet,
noch befinden sich Schutzobjekte im Gebiet. Somit kann eine Beeintréchtigung
der Schutzgiiter ausgeschlossen werden.

Es ist festzustellen, dass mit der vorliegenden Satzung kein Vorhaben, welches die
Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung hat, vorbereitet wird. Auch
liegen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB vor. Die Voraussetzung fur die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB ist somit gegeben.

Damit entspricht die Einbeziehungssatzung der planerischen Zielstellung zur
stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils Adlitz.
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Im vorliegenden Fall ist eine Bebauung der Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
bereits vorhandenen Bebauung ortsplanerisch vertretbar und fiihrt zu einer maRvollen
Ergénzung der bestehenden Siedlungsstruktur. Mit der Einbeziehungssatzung kann
Baurecht fur konkreten Bauwunsch von Ortsanséassigen geschaffen werden.

2 Flachennutzungsplanung

Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, dies hat
das LRA mit Schreiben vom 16.08.2018 bereits mit folgender Aussage beurteilt:

,<die notwendige parallele Flachennutzungsplananderung ist im Hinblick auf die
Grélkenordnung und die Qualitéat der Abweichung fir die stadtebauliche Ordnung als
noch gewahrt zu betrachten, wenn die Anderung der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan, im Rahmen der Gesamtfortschreibung Marloffsteins erfolgt.*

Verfahrensvermerke:

3. Aufstellungsheschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Marloffstein hat in der Sitzung vom 12.04.2018 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Westlicher Ortsrand Adlitz“ beschlossen. Der
Entwurf wurde am 21.03:19 vom Gemeindrat gebilligt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.07.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

4. Offentliche Auslegung

Der vom Gemeinderat am 21.03.19 gebilligte Entwurf der Einbeziehungssatzung wurde
mit Begrindung in der Zeit vom 15.07.2019 bis einschlieRlich 15.08.2019 o&ffentlich
ausgelegt. Dies wurde am 05.07.2019 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Behorden

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
15.07.2019 bis einschliellich 15.08.2019 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

6. weitere 6ffentliche Auslegungen und Beteiligung der betroffenen Behérden

Die vom Gemeinderat in der Sitzung vom 13.02.2020 beratenen und abgewogenen
Anregungen der Blrger und Behoérden aus der ersten Auslegung wurden nach
Einarbeitung in den Entwurf am 10.12.2020 zur Kenntnis genommen und eine erneute
offentliche Auslegung beschlossen, die am 19.03.2021 ortstiblich bekannt gemacht und
vom 29.03. bis 30.04.2021 durchgefiihrt wurde. Wiederholung der &ffentlichen
Auslegung vom 21.06.2021 bis 05.07.2021 und vom 30.06.2021 bis 31.07.2021 (fur die
betroffenen Behorden) nach ortsiliblicher Bekanntgabe am 11.06.2021.

F Offentliche Auslegung mit Behdrdenbeteiligung

Nach Einarbeitung der Anregungen aus den beiden &ffentlichen Auslegungen vom
29.03.bis 30.04. und 21.06. bis 05.07. (30.06. bis 31.07.2021) und der Beratung und
Abwagung im Gemeinderat vom 21.10. 2021 mit Beschlu® der 6ffentlichen Auslegung
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mit Behordenbeteiligung vom 22.11.21 bis 22.12.21 in ortstiblicher Weise bekannt
gemacht am 12.11.2021 erfolgte der

8. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Marloffstein hat mit Beschluss des Gemelnderqtea-uom 27.01.2022 die

Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 20.01. 2/2 be c{thb er‘?f o
/- m?’*"?i‘m

9. Ausgefertigt
Marloffstein, den 32 <A :.%9.:..

10. Inkrafttreten

Mit dieser Bekanntmachung gemaf §10 Absatz 3 BauGB tritt .dle Einbeziehungs-
satzung in Kraft. -

B Textliche Festsetzungen
1 Art der bauliche Nutzung

Gemal der pragenden Bebauung im Umfeld des Vorhabens entspricht die Nutzung im
Satzungsbereich einem allgemeinen Wohngebiet § 4 BauNVO, deshalb wird fir das
Gebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Geplant ist der Bau zweier
Wohngebaude.

2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung ist ebenfalls der Bebauung im Umfeld
angepasst und wird mit GRZ: 0,3 festgelegt.

3 Anzahl der Vollgeschosse

Im Satzungsgebiet sind Gebaude mit max. 2 Vollgeschofien zulassig. Das
Dachgeschoss ist als Vollgeschoss zulassig.

4 Abstandsfldchen
Art. 6 der BayBO ist einzuhalten.
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C Textliche Hinweise

1 Baugrund

Nachdem uUber dem Baugrund keine Informationen vorliegen wird empfohlen vor
Baubeginn eine Baugrunduntersuchung durchzufiihren um u.a. den Grundwasserstand
und die VersiCkerUngsfahig'keit des Bodens zu erkunden. Bei hohem Grundwasserstand
miissen die Keller als ‘wasserdichte Wannen ausgebildet werden. Dauerhafte
Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig, vorlibergehende Grundwasser-
absenkungen und.—entnahmen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70
BayWaG.

2 Wasserversorgung

Die Nutzung der Wasserversorgung ist fur die zusétzlichen Grundstiicke im Plangebiet
vom ZVMG zugesichert worden, die erforderliche Versorgungsleitung und der jeweilige
Hausanschluss liegen in der privaten ErschlieBungsstrale bzw. auch in den
Grundstiicken. Das sidliche Grundstiick FINr. 32/7 ist bereits mit einem
Wasseranschlufy versehen, der nach dessen langjahriger Stillegung, auf seine weitere
Nutzungsmdglichkeit hin untersucht wird und bei Untauglichkeit die Leitung ersetzt
werden muss. Der Anschluss an das Leitungsnetz des Zweckverbands ,Marloffsteiner
Gruppe” ist somit sichergestellt- dies wird Uber Grunddienstbarkeiten und in einem
ErschlieRungsvertrag abgesichert.

Bei Baumpflanzungen im Bereich der Leitungen sind gem. DVGW-Regelwerk GW 125:
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® die Nutzungszonen fur Bau- und
Betriebsmalinahmen zu beriicksichtigen. Bei Unterschreiten von Abstanden unter 2,5 m
sind Schutzvorkehrungen durch den Veranlasser zu treffen. Dies gilt auch fur Baume
auf den angrenzenden Baugrundstiicken, die den Abstand von 2,5 m unterschreiten.

3 Abwasserbehandlung

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die bestehende Schmutzwasserleitungtrasse,
entlang der ndrdlichen Grenze der FI.Nr.32/6 und weitergefuihrt in der FI.Nr. 32/9, fur die
ein Leitungsrecht eingetragen ist, in den Ortskanal eingeleitet und Uber den
Verbandssammler Adlitz (ab Schacht Nr. 31036) des Abwasser- und Gewéasser-
unterhaltsverband Mittlere Regnitz der Verbandsklaranlage Baiersdorf zugefiihrt.

4 Stromversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung ist gesichert. Das bestehende Wohnhaus ist angeschlossen.
Dadurch sind die Voraussetzungen fur den Anschluss der geplanten beiden neuen
Wohnhéuser erfullt. Ansprechpartner fur Neuanschlisse ist N-ERGIE AG in Niirnberg.

Die Voraussetzungen fur die Versorgung der Grundstiicke mit Telekommunikations-
anlagen durften ebenfalls durch den schon vorhandenen Hausanschluss entsprechend
den geltenden Regeln problemlos moglich sein. Evil. ist eine Erweiterung der Anlagen
durch den Anbieter erforderlich. Vorhandene Telekommunikationslinien sind vor
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Baubeginn bei der Dt. Telekom zu erfragen. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung wird
die Deutsche Telekom beteiligt. Bei Baumpflanzungen ist das Merkblatt U(ber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungs-
gesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Durch
Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung liegt in der Verantwortung Landkreis Erlangen/Hochstadt und in
dessen Landkreisbetrieben wie Wertstoffhdfe, Hausmullsammlung und Kompostier-
anlage. Alle Grundstiicke unterliegen dem AnschluB- und Uberlassungsrecht bzw.
—zwang gemal Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises.

Die Abfallbehéltnisse sind an der Verbindungsstralle Adlitz — Schneckenhof im Bereich
nordwestlich des Einfahrtstrichters der ErschlieBungsstralle des Plangebiets
bereitzustellen ohne dall dabei Fahrzeuge und Fulliganger gefahrdet werden. Der
ErschlieBungsvertrag wird einen entsprechenden Behalterplatz wie beschrieben
beinhalten.

6 Befestigte Flachen, Bodenversiegelung

Zum Schutz des Bodens sind bei BaumalRahmen aller Art, die Regelwerke und Normen
v.a. der DIN 19731 und §12 BBodSchV zu beachten. Bei nicht versiegelten Flachen
sind die Bodenschichten wieder so aufzubauen wie sie natirlicherweise vorhanden
waren. Durch geeignete technische Malknahmen sind Verdichtungen, Vernassungen

und sonstige nachteilige Bodenverénderungen im Rahmen von Gelandeaufflllungen zu
vermeiden. Bei Zufahrten, PKW- Stellflaichen und Gebaudezugangen sind wasserdurch-
lassige Befestigungen zu verwenden.

7 Behandlung von Niederschlagswasser

Das Abwasser des Baugebietes wird im Trennsystem entwéssert. Es wird empfohlen,
das Niederschlagswasser von Dachflaichen und anderen befestigten Flachen auf den
jeweiligen Grundstiicken in Ruckhaltezisternen (GréRe mindestens 6 m®) einzuleiten
und verzogert abzugeben. Eine Nutzung des Niederschlagswassers ist méglich und
ausdricklich erwiinscht. Beim Einsatz von Zisternen fur die Hauswassernutzung bzw.
zur Gartenbewasserung ist auf die Einhaltung der Trinkwasserverordnung (TrinkwV)

§ 13 Abs. 3 und § 17 Abs. 2 hinzuweisen. Die nach § 17 TrinkwV erforderlichen
Vorgaben, wie strickte Trennung der beiden Leitungssysteme (&ffentliches Netz und
Grauwassernetz siche DIN1988, DIN EN 1717), unterschiedliche Kennzeichnung der
beiden Leitungssysteme, Beschilderung der Zapfhéhne, die von Brauchwasser gespeist
werden, missen auf jeden Fall erfillt sein.

Uberlaufwasser aus der Zisterne und an diese nicht angeschlossenes weiteres
Niederschlagswasser der versiegelten Flachen ist soweit es der Untergrund zulésst, auf
dem Baugrundstiick zu versickern. Ansonsten ist das vorhandene Niederschlagswasser
in die nahe gelegenen Weiher einzuleiten. Hierzu ist das Regelwerk ,TRENOG" zu
beachten. Die wesentlichen Anforderungen fur eine erlaubnisfreie Einleitung von
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gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser sind hier gegeben. Das
Niederschlagswasser des bestehenden Gebdudes wird seit seiner Errichtung in den
sudlich gelegenen Weiher abgeleitet.

Um die Ableitung des Niederschlagswassers in den nahen Weihern fiir beide noch zu
errichtende Wohnhauser zu sichern, ist mit dem Eigentiimer, eine Grunddienstbarkeits-
vereinbarung wegen der Zuleitungen zu den Weihern abzuschlief3en.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.10. 2000 und die hierzu eingefiihrten
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) zu
beachten. Die Versickerungsmoglichkeit des Uberlaufwassers muR gemalR DWA
Merkblatt M153 sowie nach geltendem DWA Arbeitsblatt A 138 ausgefiihrt und beachtet
werden. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung gilt bei Einhaltung der in der
NWFreiV beschriebenen Voraussetzungen und Vorgaben auch im Bereich der
Einbeziehungssatzung. Im Ubrigen ist auf die "OrdnungsgemaRe Entwésserungslésung
fur die Einbeziehungssatzung” zu verweisen.

Evtl. vorhandene Entwasserungsanlagen (Drainagen, Graben usw.) werden so
umgebaut, dal ihre Funktion erhalten bleibt. Die Grundstiicksbesitzer verpflichten sich
Unterlagen zu mdglichen Entwésserungsanlagen vor Baubeginn der Wohnhauser in
Erfahrung zu bringen und nachdem Lage, GréRe und Ableitungsrichtung vorliegen
Umbaulésungen vorzuschlagen.

8 Landwirtschaft

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméfe Bewirtschaftung ihrer Felder
zugesichert. Die Anlieger im Satzungsgebiet mussen mit zeitweiligen Einschréankungen
durch Geruchs- Staub- und Larmimmissionen rechnen. Im unmittelbaren Umgriff des
Satzungsgebiets wird landwirtschaftliche Freilandtierhaltung betrieben, - die den
dorflichen Charakter von Adlitz hervorhebt und zu tolerieren ist.

9 Bodendenkmadler / Archaologische Funde

Bodendenkmaler sind gem. BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestérte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des
Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege Prioritat. Archéologische Funde bzw. das
Auftreten von Bodendenkmalern oder Teilen davon ist laut Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Erlangen/Hoéchstadt) zu melden. Die aufgefundenen Gegenstinde und
der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10  Sonstige Hinweise

a) Zwar kann dem Umweltatlas Bayern der Gefahrenhinweiskarte Jura (Steinschlag-
Rutschungen-Erdfall) fur die Stadt Erlangen und Landkreis Erlangen-Héchstadt
entnommen werden, dal sid/westlich von Adlitz ein Bereich der als rutschanfallig
gekennzeichnet ist, liegt. Dieser ist ca. 280m vom Satzungsgebiet entfernt. Weiterhin im
Abstand von ca. 500m ein als tiefreichende Rutschung bezeichneter kleinerer Bereich,
der sidlich des Satzungsgebietes und somit der Ortschaft Adlitz zu liegen kommt.
Dieser in der Gefahrenhinweiskarte dargestellte Bereich hat fir das Satzungsgebiet
jedoch keine Bedeutung und damit sind nach Wertung des Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt keine Auswirkungen auf dieses zu befiirchten.

b) Hochwasserschutz ist eine Aufgabe der Planungstrager auf allen Planungsebenen.
Zunachst ist der Schutz vor Hochwasser gemeindeibergreifend zu leisten und eine
Aufgabe der Raumordnung und Landesplanung. Allerdings kann die kommunale
Bauleitplanung ‘auch auf der Ebene der Bebauungsplanung ihren Beitrag zum
Hochwasserschutz leisten. Da der Stadtebau auf das Gebiet der planenden Gemeinde
beschrankt ist, kommt der Bauleitplanung eine die Uberértliche Planung und das
wasserrechtliche Instrumentarium erganzende Funktion zu.

§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG bestimmt, dass in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB keine neuen Baugebiete
im AuRenbereich ausgewiesen werden durfen;

Das Satzungsgebiet wird vom BLfU nicht einem Uberschwemmungsgebiet zugeordnet,
die stdostliche Flache der Einbeziehungssatzung (Teil von FIL.Nr. 32/6 und FI.Nr. 32/7)
wird jedoch als sogernannter wassersensibler Bereich angesehen (siehe Bayern Atlas
,wassersensible Bereiche).

Wassersensible Bereiche (aus BLfU-Infodienst):

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der
Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natlrlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Fliissen und Béachen,
Wasserabfluss in  Trockentdlern oder hoch anstehendes Grundwasser zu
Uberschwemmungen und Uberspillungen kommen kann. Im Unterschied zu den
Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen keine definierte Jahrlichkeit des
Abflusses angegeben werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der
Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im Mafstab 1:25.000 erarbeitet. An Gewassern
ohne Informationen zu Hochwassergefahren und Hochwasserrisiken kann der
wassersensible Bereich dabei helfen, das Hochwasserrisiko einzuschatzen.”

Die Hange des Hohenzugs von Marloffstein (mit Adlitz und Schneckenhof) werden dem
Einzugsgebiet des Schlangenbachs in Langensendelbach zugeordnet. Deshalb solite
im Satzungsgebiet die nachteilige Auswirkung auf Unter- und Oberlieger vermieden
werden. Konkret muss die beabsichtigte Bebauung hinsichtlich moglicher
Hochwassergefahren fur diese Grundstiicke vertraglich sein (keine Risikoverlagerung).
Durch die Bauleitplanung hervorgerufene nachteilige Auswirkungen auf den nattrlichen
Abfluss durch Rickstau bei Hochwasser auf Grundstiicke, die flussaufwarts oder
flussabwarts gelegen sind, sind zu vermeiden.
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Die Niederschlagswasserbehandlung der befestigten Flachen im Satzungsgebiet mit
Versickerung tber Mulden oder Ringolen und die Zisternenspeicherung vermeidet die
nachteiligen Auswirkungen grofer Regenereignisse auf die Unterlieger. Weil die Lage,
die Befestigung und Ausrichtung des \Wegenetzes den Abflussprozess zusétzlich
verstarken kann und asphaltierte Siedlungsstrallen das Wasser schnell zu den
Siedlungen beziehungsweise zu den Gewadssern bringen, kann deshalb eine
zusatzliche Risikominimierung bei entsprechenden Ausbau der ErschlieBungsstralle
erreicht werden. ‘

Ein Ausbau der Strale mit wasserdurchlassigem Belag wie Rasengitter,
wasserdurchlassigem Pflastersystem oder auch Schotterrasen wére eine weitere
Mdéglichkeit zur Entlastung. Zumindest ist auch bei einem gebundenen (bitumintsen)
Ausbau der ErschlieBungsstrale eine ,Regenwasserbewirtschaftung”, also eine
Entwésserung des Strallenkdrpers Uber Mulden und/oder Ringolen wenn moglich
sicherzustellen. Damit uber Versickerung und Drosselung bei entsprechendem
Platzangebot des StraRenraums ein Verzégern der Abflusswassermenge erreicht wird.

D Begrindung
1. Anlass

Die Gemeinde Marloffstein beabsichtigt im Ortsteil Adlitz durch die Aufstellung einer
Einbeziehungssatzung Wohnmdéglichkeiten zu schaffen. Das Plangebiet befindet sich
am westlichen Ortsrand von Adlitz und beinhaltet, zwischen den beiden, durch die
Satzung neu gewonnen Baugrundstiicke, bereits eine Wohnbebauung, die wie eine
Nase in den bisherigen Au3enbereich des Ortsteiles hineinragt. Durch die Satzung soll
dieser stadtebaulich unbefriedigende Bereich geordnet werden, einheimischen jungen
Menschen Wohnbebauung ermdéglicht werden um diese im Ort zu halten. .
In der Gemeinde Adlitz kann momentan weder jungen heimischen noch auswértigen
Bauwerbern, ein Baugrundstiicke zur Verfugung gestellt werden. Die Griinde dafir sind
vielfaltig: Richtung Siiden ist es die Sichtachse aufs Adlitzer Schloss, die von einer
Wohnbebauung moglichst freigehalten werden soll und im Norden und Siiden lassen
innerbetriebliche Flachennutzung landwirtschaftlicher Héfe, die in Innenbereichsnahe
Flachen besitzen, ebenfalls eine Wohnbebauung, in absehbarer Zeit, als
unwahrscheinlich erscheinen. Bezlglich der Verflugbarkeit von innerortlichen
Baugrundstiicken wurden im Rahmen des Flachenressourcenmanagement der
Gemeinde Marloffstein Erhebungen durchgefiihrt. Das Ergebnis sind nur 2 verfligbare
Baugrundstiicke in der Gesamtgemeinde. Die laufende Nachfrage nach Baugrund-
stiicken in der Verwaltung kann damit nicht befriedigt werden, ein Bedarf an Wohnbau-
flachen ist somit nachgewiesen.

2. Lage und GroBe des Satzungsgebietes

Das Gebiet hat eine Grofle von insgesamt ca. 3.156m? und umfasst die FI.Nr. 32/7,
32/6, 32/8 und einen Teil von 32 (ca.688m? in der Gemarkung Adlitz. Die in das
Baugebiet fihrende Strale ist mit Schotter befestigt und zweigt von der Ortsstralte von
Adlitz nach Schneckenhof ab. Nach Abschluss der Bauarbeiten wird der StraRenbereich
befestigt, hiertiber wird mit den Eigentimern, der in der Einbeziehungssatzung
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befindlichen Wohnbaugrundstiicke, ein ErschlieBungsvertrag vor Satzungsbeschluss
abgeschlossen. In diesem soll auch festgehalten werden, dall das StralRenteilstiick mit
der FI.Nr. 32/8 abzweigend von der Ortsstrale nach Schneckenhof bis zu ihrem Ende
am sud-westlichen Grundstick mit der  FI-Nr. 32/7, Gemarkung Adlitz, einen
bitumintsen Belag erhalt. Im Anschluss an diese Stichstral’e befindet sich westlich
gelegen ein Wohnhaus (32/6), wahrend entlang der &stlichen Stichstrallenseite vier
weiter Gebéaude (incl. FI.Nr. 31) situiert sind. :

3. Bestand

Wohngebaude befinden sich oOstlich der vorhandenen Stichstralle. Bei der
Wohnbebauung der naheren Umgebung handelt es sich um freistehende Gebaude, die
in offener Bauweise errichtet und von Gartenflachen umgeben sind.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst eine bereits bebaute Flache wie auch zwei
unbebaute Flachen. Die beiden Flachen, die fur eine neue Bebauung vorgesehen sind,
werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. ‘

4. Geplante bauliche Nutzung

Mit der Aufstellung der Satzung soll die planungsrechtliche Voraussetzung fir die
Zulassigkeit von Wohnbebauung erreicht werden. Das Plangebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet gemalk §4 Abs.1 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der baulichen
Nutzung der unmittelbaren Umgebung. Aufgrund der Eigenart der Satzung sind im
Geltungsbereich nur solche Vorhaben zulassig, die bestimmte Voraussetzungen
erfullen. Wesentliches Beurteilungskriterium fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist der
Mafstab des Einfligungsgebotes in die ndhere Umgebung. Dies wird anhand folgender
Kriterien beurteilt:

Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise und Uiberbaubare Grundstlcksflache.
MaRgebend fir das Einfigen nach dem Kriterium ,Maf der baulichen Nutzung® ist z.B.
die wahrnehmbare Erscheinung eines Gebaudes im Verhaltnis zu seiner
Umgebungsbebauung wie Geschossigkeit, Dachformen, Trauf- oder Firsththen.

Die geplante Bebauung hat sich an die Eigenart der vorhandenen Umgebungs-
bebauung anzupassen. Die Firstausrichtung und Dachform ist in der né&heren
Umgebung klar an dem bereits vorhandenen Wohnhaus festzustellen und hat sich an
diesem zu orientieren.

Fir die zu bebauende Grundsticksflache wurde als Malbestimmungsfaktor die
Grundflachenzahl mit 0,30 gewahlt, wie es schon die Bebauung in der naheren
Umgebung vorgibt. Diese festgesetzte Gréfle der Grundflachenzahl umfasst dabei die
Summe aller baulichen Anlagen auf der malgeblichen Grundstiicksflache (It. BauNVO
§19, Abs. 1-4). Mit dieser Festsetzung wird die Gréfle des durch die Anlagen
uberbaubaren Flachenanteils des Baugrundstiickes bestimmt. Dabei werden innerhalb
dieses Hochstwertes die Anzahl der baulichen Anlagen und deren raumliche Anordnung
auf dem Baugrundstiick nicht festgelegt.

Geplant ist der Bau zweier Wohngebaude mit Garage. Vorgesehen sind zwei Hauser
mit Erd- und DachgeschoR, wobei das DachgeschoR ein VollgeschoR sein kann.
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Bautechnisch wird ein Satteldach mit einer Dachneigung von max. 45° empfohlen um
ortstypisch durch die bestehende Bebauung vorgegeben ins Siedlungsumfeld zu
passen. Diese Baurechte passen zur durch den Geb&audebestand gegebenen Pragung
der Umgebung.

5. Larmimmissionen

Orientierungswerte fur die angemessene Berlicksichtigung des Schallschutzes bei der
Neuplanung von Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen und auf vorhandene
schutzbedurftige Nutzungen einwirken kdnnen, sind enthalten in

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm TA Larm - der DIN 18005 Teil 1
"Schallschutz im Stadtebau"

Um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastungen gewahrleisten zu kénnen, sollen
gemal Ziffer 1.1 der DIN 18005/Teil 1 folgende Orientierungswerte nicht tiberschritten
werden:

Gebietscharakter Orientierungswert Orientierungswert
tags in dB (A) nachts in dB (A)
Aligemeines Wohngebiet 55 45/40*
(WA)

* Dabei gilt der niedrigere Nachtwert fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.
Der hohere Nachtwert ist fir Verkehrslarm heranzuziehen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich befindet sich die Gaststatte , zur
Ludwigshohe®, deren Wirtsgarten nur 25m von der Sudspitze des Satzungsgebietes
entfernt ist. Bei normaler Nutzung der AuRenbewirtung werden die Orientierungswerte
tagstiber nicht Uberschritten werden. Sollten Abstédnde zwischen Emissions- und
Immissionsort verringert werden oder besondere Veranstaltungen mit héheren
Gerauschpegeln durchgefiuhrt werden, konnten die Orientierungswerte tagsiber
Uberschritten werden. Deshalb sollten Rdume, im nachstgelegenen Wohnhaus, die
einer besonderen Ruhe bedirfen (Schlafzimmer, Kinder - und Arbeitszimmer) auf den
von der Gaststatte abgewandten Seiten situiert werden. Im Dachbereich sollte
besonderer Wert auf die Schallschutzvorschriften der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau" und die VVDI-Richtlinie 2719 gelegt werden.
Bei Betrieb von haustechnischen Anlagen (Klimagerate, Abluftfilhrungen,
Warmepumpen, Mini-BHKW) gilt in der Summe folgende Immissionsrichtwerte an
. betroffenen fremden Wohnraumen:
Im allgemeinen Wohngebiet tags: 55dB(A)

nachts: 40dB(A)

Fir den Nachweis gilt die Regelung der TA Larm.
Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu erleichtern wird auf die Erkenntnisse
aus dem Leitfaden der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz bei
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stationaren Geraten und dem vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt 2011
veroffentlichten Leitfaden verwiesen.

Vorhandene Bebauung geniest Schutzcharakter, deshalb ist zu beachten, dass
Baustellen als nichtgenehmigungsbedirftige Anlagen nach dem BImSchG angesehen
werden. Sie sind so zu betreiben, dass u.a. die Einhaltung der Ruhezeiten fur die
Anwohner gewahrleistet ist.

Bei Bauvorhaben sind Maschinen einzusetzen, die der 32. BImSchV (Gerate- und
Maschinenlarmschutzverordnung) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind so festzulegen,
dass der Ruheanspruch der Anwohner gewahrleistet werden kann.

6 Brandschutz

Ist die Zufahrt von der 6ffentlichen Strae langer als 50m muf sie mit einer Achslast
von 10t fir Feuerwehrfahrzeuge befahrbar sein. Grundsatzlich ist DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken® zu beachten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in Geb&uden ist Pflicht und kann kostenglinstig
Gebaude schiitzen und Leben retten. Gebdude sind entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Bei Photovoltaik auf Dachern muf} die Zuleitung zwischen den PV- Elementen und dem |
Wechselrichter in einem F90- Kanal verlegt werden. Zur Brandbekampfung sollte
zwischen den Anlagen am First ein freier Streifen sein.

7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
7.1 Bestandsaufnahme: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Die beiden unbebauten Grundstiicke im Satzungsgebiet mit den FI. Nr. 32/7 und Teill
von 32, werden nach der Eingriffsregelung des Leitfaden: “Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* des Bayerischen StMLU beurteilt und mit den entsprechenden
Kompensationsfaktoren versehen die Ausgleichsflachen ermittelt.

Das in der Mitte gelegene schon bebaute Grundstiick mit der FI.Nr. 32/6 und einer
Flachengrofe von 1.000,77m? wird bei der Ermittlung der Ausgleichsflachen
unberiicksichtigt bleiben, weil es vor dieser rechtlichen Regelung bebaut wurde.

Die Grundsticke FI.Nr. 32/7 mit 1.001,85 m? und das Teilgrundstiick aus 32 mit einer
Flache von 688,69 m? werden derzeit landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt.

Neben dieser intensiven Nutzung ist beiden der grenzstandige Hecken und
Buschbewuchs gemein. Wahrend die FINr.: 32 an der nérdlichen und westlichen
Grenze von einem dichten Heckensaum umgeben ist, ist die FINr.: 32/7 Im Norden und
Osten ,locker" bewachsen. Westlich stehen noch 2 Baume, wahrend std/6stlich
vereinzelte Straucher das Grundstlick abschlief3en.
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Der Bewuchs vorwiegend einheimischer Feldgehoélze, wird bei einer spateren
Wohnbebauung gréBtenteils erhalten bleiben. Dies trifft v.a. auf die FINr. 32 zu. In der
Satzung wird dies festgeschrieben. Darlberhinaus ist die FI.Nr.: 32/7 mit wenigen (4)
einzelnen sehr jungen Laub-/Obstbdumen besetzt, die erhalten oder versetzt werden.
Deshalb kann davon ausgegangen werden, daf® das Landschaftsbild keine wesentliche
Anderung erfahrt.

Ein einzelner Zwetschgenbaum an der Nordgrenze des Grundstiicks 32/7, der von
einem Windbruch gezeichnet ist, wird beseitigt werden.

7.2  Grunordnerisches Konzept mit Begriindung der Festsetzungen

Ziel der Gesamtplanung und des griinordnerischen Konzeptes ist es, Eingriffe in den
Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild méglichst gering zu halten. Um
dieses Ziel zu erreichen, kommt der Eingriffsminimierung eine besondere Bedeutung
zu.

Flache fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Erhaltung der Grlnstrukturen im nord/westl. und sudlichen Planungsgebiet dient
sowohl dem Arten- und Biotopschutz als auch dem lokalen Klimaschutz (Staubfilterung,
Frischluftproduktion). Darlber hinaus tragen diese Grinstrukturen zu einem
qualitétsvollen Orts- und Landschaftsbild, welches nicht beeintrachtigt werden soll, bei.

7.3  Ausgleich

Neben den Auswirkungen auf das Landschaftsbild, sind die zu erwartenden
Bodenveranderungen und Versiegelungen durch die Bebauung in den Bereichen die
bisher nicht bebaut waren, als Eingriff zu bertcksichtigen.

Gemal Leitfaden ist die Schwere des Eingriffs nach dem Versiegelungs-, bzw.
Nutzungsgrad einzustufen.

Nachdem eine Uberbauung von <0,30% der Grundstiicke durch die bestehende
Umfeld- Bebauung vorgegeben und festgelegt ist, wird dem tiberplanten Bereich ein
niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad zugeordnet. D.h. gemaR
Leitfaden fallt das Satzungsgebiet damit unter den Typ B.

Bestandsaufnahme und Bewertung:

Natur- und Land- FINr. 32 FINr. 32/7
schaftsbild Unterer Wert Oberer Wert Unterer Wert Oberer Wert
Kath. | B Kath. I B
Arten und Lebensraume 0,4 0,4




17

Einbeziehungssatzung ,Westlicher Ortsrand Adlitz"

Kath. Il B Kath. Il B
Boden 0,5 0,5
Kath. Il B Kath. Il B
Wasser 0,5 0,5
. Kath. | B Kath. I B
Klima und Luft 0,4 0,4
: Kath. Il B Kath. Il B
Landschaftsbild 0,5 0,5

(Matrix Abb 7): Der anzusetzende Kompensationsfaktor ergibt sich mit 0,46 fiir Gebiete mittlerer Bedeutung und Typ
B, bei einem niedrigen bis mittlerem Versiegelung-, bzw. Nutzungsgrad.

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung (Erhaltung bestehender Hecken und Buschstreifen, Erhalten oder Ver-
pflanzen vorhandener Obstbdume, Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung,
Anlage einer Streuobstwiese) wird eine Reduzierung dieses Faktors auf 0,35 flir
angemessen erachtet. Aus diesem Zusammenhang und auf Basis nachfolgender
Flachenbilanzierung ergibt sich fiir das gegenstandliche Verfahren ein
naturschutzrechtlicher Ausgleichs- bzw. Kompensationsflachenbedarf von insgesamt:
(1000+688) x 0,35 = 590 m?

Intern steht keine Ausgleichsflache zur Verfliigung. Deshalb-wird der Ausgleich extern
auf der FINr. 42, Gemarkung Adlitz, stidlich des Ortsteils Schneckenhof in unmittelbarer
Nahe der Einbeziehungssatzung erbracht.

Auf der Ausgleichsflache ist die Anlage eines Grinelements Streuobstwiese
vorgesehen mit Regional verbreiteten Streuobstsorten mit einem mind. Abstand von
10m. Ohne Verwendung von Dungung (jedoch dem Entwicklungsziel angepasste
Erhaltungsdiingung). Ohne Einsatz von Pflanzenschutzmittel und regelmaRigem
Pflegeschnitt.

MaRnahmenumsetzung:

Die Zuordnung der Ausgleichsflache ist im beiliegenden Lageplan nachgewiesen. Die
Durchfuihrung der Ausgleichsmafnahmen hat spatestens in der an die Fertigstellung
der Baumalnahme anschliefende Pflanzenperiode zu erfolgen. Der naturschutz-
rechtliche Ausgleich sowie die Kosten und die Pflege sind gemaR Leitfaden “Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” zu gewahrleisten.

BHT
Bahnhofstr.22
91330 Eggolsheim

Folgend ist die Grundstiicksflache dargestellt aus der die Ausgleichsflache abgeleitet
wird. Siehe Ausarbeitung in den Planzeichnungen der Zeichnerischen Darstellung
(Plan).

Anlage- (aus Bayernviewer)
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