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MARKT ZEITLOFS, Landkreis Bad Kissingen
Einbeziehungssatzung Flur-Nrn. 403 der Gemarkung WeilRenbach

BEGRUNDUNG
der Einbeziehungssatzung

1. Planerfordernis / Anlass

Anlass fur die Einbeziehungssatzung ist die von Dietmar Heidenreich beabsichtigte Errichtung
von zwei Einfamilienhdusern auf dem Grundstick Flur-Nr. 403, Gemarkung Weildenbach.
Nachdem die betroffene Flache dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zugeordnet ist, sind
zunachst die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung der beiden
Wohnhauser zu schaffen.

Die zu uUberplanende Flache ist dem AulRenbereich zugeordnet. Eine Bebauung des
Grundstucks ist unter Berucksichtigung der bereits vorhandenen anschlieRenden Bebauung
stadtebaulich vertretbar und flihrt zu einer mal3vollen Abrundung der Siedlungsstruktur.

Mit dem Erlass einer Einbeziehungssatzung kann der Markt Zeitlofs einzelne
AulRenbereichsflachen, die im Zusammenhang zu bebauten Ortsteilen liegen, in den
Innenbereich einbeziehen, wenn diese einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind (Einbeziehungssatzung).

Mit dieser Planung soll dem Bedarf nach Wohnbauflachen begegnet werden und ein
Abwandern der jungen Generation gehemmt werden. Damit leistet der Markt Zeitlofs einen
kleinen Beitrag zur Starkung der Region und des landlichen Raumes.

Durch diese Satzung wird Eine Teilflache der Flur-Nr. 403 dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil von Weillenbach zugeordnet (Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB)'. Hierzu hat der Markt Zeitlofs einen Durchfiinrungsvertrag mit dem Vorhabenstrager
vereinbart.

2. Ortliche Lage des Vorhabens und gegebene Nutzung

Der Ortsteil Weillenbach liegt neben den Ortsteilen Detter und RoRRbach in einer Hohenlichtung
der Forsten von Detter, RolRbach und Rupboden auf ca. 400 m G NHN.

Die einzubeziehende Flache befindet sich am nordlichen Ortsrand von Weildenbach, direkt am
Forsthausweg, der nach Rupboden/Detter fuhrt. Fur die beiden Baugrundstticke auf Flur.-Nr.
403 wird eine landwirtschaftliche Teilflache von ca. 2.868 m? beansprucht — es handelt sich um
bislang intensiv genutztes Grinland.

Sudlich des Satzungsgebietes endet die Bebauung mit Flur-Nr. 403/1 — ab hier beginnt der
AuBenbereich.?

1 Fiir die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB anwendbar. Im vereinfachten
Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

2 Festlegung des Landratsamtes Bad Kissingen (E-mail vom 12.01.2023)
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Teilflache
Flur.-Nr. 403

L}

Luftbild (Bing maps © 201 Microso Corp.c;;ation © Vexcel Imaging)
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1. Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Zeitlofs ist der studliche Teilbereich der
Flur-Nr. 403 als MD-Flache dargestellt.
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Einbeziehungssatzung
Teilflache Flur-Nr. 403
Zeitlofs-Weillenbach
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Auszug aus dem rechtswwksamen Flachennutzungsplan der Markt Zeitlofs

Innerhalb von Dorfgebieten sind Wohngebaude zulassig.

Unabhangig von der Darstellung des Flachennutzungsplanes beginnt der Auldenbereich
nordlich der bebauten Flur.Nr. 403/1.

3.2. Schutzgebiete /-glter / Naturschutz

Der Ortsteil WeilRenbach liegt im Naturpark Bayerische Rhén und gehort zum
Biospharenreservat Rhon, in dem Mensch und Natur im Einklang leben. Die Rhon ist eine
grol3raumige Kulturlandschaft, die aus Naturschutzgriinden sowie wegen ihrer besonderen
Eigenart und Schonheit von herausragender Bedeutung ist und die zu erhalten, zu pflegen, zu
entwickeln oder wiederherzustellen ist.

Vom Vorhaben sind keine weiteren Schutzgebiete oder -objekte betroffen.

3.3. Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale oder Baudenkmale bekannt.
Vorbeugend wird in der Einbeziehungssatzung bei Bodenfunden auf die Pflicht zum Einschalten
der Denkmalschutzbehorde hingewiesen.

4. Planungskonzept

Die kunftigen beiden Baugrundsticke, Teilflachen Flur.-Nr. 403, gehdéren zum Dorfgebiet von
WeilRenbach. Im Dorfgebiet sind nachfolgende Nutzungen erlaubt.

41. Festsetzungen der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
gemal § 29 BauGB nach den Vorschriften des § 34 BauGB und den nachfolgenden
erganzenden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB, die die Sicherung einer geordneten,
stadtebaulichen Entwicklung regeln.

4.1.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
Ein Teilbereich der beiden Grundstlcke ist durch Baugrenzen (Baufenster) zum Errichten von
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zwei Einzel-Wohnhausern festgelegt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird Uber die Baugrenze in Verbindung mit der maximal
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 geregelt.

Es sollen zwei freistehende Einfamilienhauser entstehen, die sich in die offene Bauweise der
naheren Umgebung einfugen.

Mit der Baueingabe werden die erforderlichen Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung nachgewiesen.

Zur Gestaltung der beiden Wohngebaude:

e max. zulassige Geschossigkeit: Il Vollgeschoss, E + D

e max. Traufhéhe von 4,50 m .

e Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung:
Satteldach (SD) oder Walmdach (WD) 28° bis 50° Dachneigung mit Ziegeleindeckung in
Rot- bis Rotbraun- oder Grau- und Anthrazittonen

Um eine effektive Energieversorgung mittels Solar Photovoltaikanlage zu begunstigen wird fur
ein Satteldach eine wirtschaftliche Dachneigung ab 28° bis 50° festgelegt.

Mit den genannten Festsetzungen sind einerseits die Interessen der Bauherrschaft und
andererseits die Eigenart der naheren Umgebung bedacht.

4.2. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung:
Die verkehrstechnische Erschliel3ung erfolgt Uber den Forsthausweg (Ortsverbindung Richtung
Rupboden).

Die Versorgung des Baugrundstluckes mit Trink- und Brauchwasser kann uber die vorhandenen
Versorgungsleitungen aus erfolgen.

Abwasserentsorgung:

Das anfallende Abwasser wird Uber einen Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal
im Forsthausweg (Ortsverbindungsstralde WeilRenbach-Rupboden) ab bzw. der ortlichen
Kanalisation zugefuhrt. Der Anschluss wird durch den Bauwerber erstellt.

Niederschlagswasserentsorgung:

Das anfallende Niederschlagswasser (Dachwasser) wird auf dem Satzungsgebiet mittels
Zisterne zuruckgehalten und der Notuberlauf den vorhandenen Flurgraben zugefuhrt.

Hierzu bedarf es einer Vereinbarung mit dem Markt Zeitlofs.

Die Beseitigung der Abfalle erfolgt Uber die Markt Zeitlofs bzw. den Landkreis Bad Kissingen.
Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das ortliche Leitungsnetz sichergestellt.

4.3. Bodenordnende MaRnahmen

Die beiden Bauflachen Flur.-Nr. 403 sind in Privatbesitz. Bodenordnende MalRnahmen sind
nicht erforderlich.
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4.4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Im Rahmen des bauleitplanerischen Verfahrens der Einbeziehungssatzung nach § 1a Abs.2
BauGB und § 21 Abs.1 BNatschG ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Ein fachlich geeignetes Instrument zur Eingriffsbilanzierung, d.h. zum "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" steht mit dem Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"® zur
Verfugung. Auf diesem Leitfaden wird zuruckgegriffen.

4.4.1. Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Fir das Ermitteln des Eingriffsumfangs sollen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen dazu
beitragen, Beeintrachtigungen zu verringern so dass Kompensationsbedarf zu beglinstigen.

e Raumen des Baufeldes erfolgt zeitlich moglichst in der Winterruhe, oder vor Mai und nach
Juni des Jahres (um bodenbrutende Vogelarten zu schonen); Ausnahmen werden mit der
unteren Naturschutzbehorde abgestimmit.

e Einfriedungen sind nur in sockelloser Ausfuihrung zulassig, so dass die Durchlassigkeit und
Nutzung des Areals als Lebensraum fur Kleintiere moglich bleiben,

e Festsetzung eines Pflanzgebotes fir kleinkronige Laubbdume oder Obstbaume als Halb-
oder Hochstamm (siehe auch Anhang 1),

e Lebensraumangebot fur heckenbrutende Vogelarten:

Zur landschaftlichen Eingriinung des Baugrundstlickes bzw. zur Neugestaltung des
Landschaftsbildes wird entlang Nordseite eine 1-2-reihige dornige Hecke mit eingestreuten
Heistern auf mind. 50 % der Lange der Grundstucksgrenze angelegt.

4.4.2. Ermitteln der EingriffsgroRe
Nach den “Grundsatzen fur die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” bedarf es vier Arbeitsschritte:

4.4.2.1. Bestandsaufnahme:
Der betroffene Landschaftsraum wird in 3 Kategorien bzw. nach geringer bis hoher Bedeutung
fur den Naturhaushalt eingeteilt.

4.4.2.2. Bewertung:
Die Eingriffsschwere wird zwischen hohem Nutzungsgrad und niedrigem Nutzungsgrad
unterschiedlich bewertet (Beeintrachtigungsintensitat Typ A und Typ B).

4.4.2.3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen:
Uber die Beeintrachtigungsintensitat und einen zugeordneten den Kompensationsfaktor wird
der Kompensationsumfang ermittelt.

4.4.2.4. Auswahl geeigneter Ausgleichsflachen und sinnvoller AusgleichsmalRnahmen:

In der Regel ist eine Flache geeignet, wenn durch die vorgesehenen MalRnahmen eine
Verbesserung bzw. Aufwertung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erreicht werden
kann.

Durch die kunftige Bebauung wird eine bislang intensiv genutzte Wiese, die eine geringe
naturschutzfachliche Bedeutung hat, beeintrachtigt bzw. Gberbaut (Kategorie ).

Bei der geplanten Bebauung mit einer GRZ von 0,35 handelt es sich um einen Eingriff mit

3 In Anlehnung an den Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayer. Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, Januar 2003
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geringem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B).

Kompensationsbedarf nach BayKompV:

Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere

Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung
far Naturhaushalt und

TYP A
hoher Versiegelungs- und

Nutzungsgrad

Baugebiete:
festgesetzte GRZ > 0.35

Sonstige Gebiete und Flachen:
Erhebliche oder nachhaltige

TYP B
niedriger bis mittlerer Ver-

siegelungs- und Nutzungsgrad

Baugebiete:
festgesetzte GRZ < 0.35

Sonstige Gebiete und Flachen:
Erhebliche oder nachhaltige

Nutzungsanderung auf liber
1/3 der Grundfiache

Nutzungsanderung auf bis zu
landschaftsbild 1/3 der Grundfiéche
KATEGORIE |

Gebiete geringer Bedeutung:
* intensiv gepflegte Griinflaichen

KATEGORIE Il
Gebiete mittlerer Bedeutung:

Kompensationsfaktor 0.3 - 0.6 Kompensationsfaktor 0.2 - 0.5

m_x = 0 m? 1004 m? x 0,35 351 m?

Kompensationsfaktor 0.8 - 1.0 Kompensationsfaktor 0.5 - 0.8

0,00m x 0,0 = 0 m? 0 m? x 0,00 = 0 m?
KATEGORIE Il Kompensationsfaktor 1.0 - 3.0
Gebiete hoher Bedeutung:
. 0 m? x_ 0,00 = 0 n?
Summe
Kompensationsbedarf 351 m? 350 m* gerundet

Gesamtsumme des Kompensationsbedarfs betragt 351 m?, gerundet 350 m>.

4.4.3. AusgleichsmaBnahmen

Mit den AusgleichsmalRnahmen (Kompensation) soll ein 6kologisch wirksamer Ausgleich
bewirkt werden und Flachen, die dkologisch minderwirksam sind, sollen fur den Naturhaushalt
aufgewertet werden.

A. Gesamtflache / Geltungsbereich (2 Baufelder) 2868 m?

B. Flache, die bei einer GRZ von 0,35 tberbaut werden darf:
bebaubarer Anteil der beiden Baugrundstiicke bei GRZ 0,35 aus A
private Freiflache

2868 1004 m* 31%
ca. 1.864 n* 58%

C. Flachen fir Manahmen zum Schutz von Natur.....Ausgleichsflache ca. 351 m?

ca. 3.219 m* 100%

Gesamiflache / Plangebiet einschl. Ausgleichsflache

D. Hinweis:
Flache innerhalb der dargestellten Baugrenze (Baufenster) 2090 m?
Flache aulerhalb des Baufensters 778 m?

Der Bauherr verfugt in unmittelbarer Nahe zum Eingriff Gber ein Dammwildgehege, das entlang
der Sudseite fur Ausgleichsmalinahmen herangezogen wird. Hier werden am Rand des
Dammwildgeheges zum Ausgleich ein Anteil von 110 m? als Vogelschutzhecke sowie ein
weiterer Anteil von 240 m? als extensive Obstbaumwiese* angelegt und entwickelt. In der

4 Vorabstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde — Umrechnungsfaktor 05.12.2022:
Je Obstbaumpflanzung als Hochstamm STU 8-10 werden 30 m? angerechnet (Baumdistanz ca. 5 — 8 m).



Markt Zeitlofs / Begrindung der Einbeziehungssatzung Flur-Nrn. 403, Zeitlofs-Weillenbach

Dipl.-Ing. Klaus Neisser, Freier Landschaftsarchitekt und Stadtplaner, Bad Kissingen / Seite 7 von 11

Summe ergibt sich ein Ausgleich von 350 m2.

Der Grundstuckseigentimer ist fur die ordnungsgemafe und fachgerechte Pflege
verantwortlich.

Als Pflegeziel wird eine extensiv genutzte Streuobstwiese angestrebt (einschl. Magerrasen):
o Die erste Wiesenmahd muss vor Beginn der Vegetationsperiode, also bis Mitte Marz
abgeschlossen sein, um Bodenbrtter nicht zu stéren. Ein zweiter Schnitt kann zur
Obsternte erfolgen (ab Anfang August);
e Verzicht auf jegliche Dingergabe und auf Pflanzenschutzmittel.

Ausgefallene Obstgehdlze werden durch Nachpflanzung alter, bewehrter Obstbaumsorten
ersetzt.

Innerhalb des Baugrundstiickes sind keine Strukturen vorhanden, die artenschutzrechtlich
relevanten Tier- und Pflanzenarten Lebensraum bieten. Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass durch die Planung keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst
werden.

Eine spezielle artenschutz-rechtliche Prifung (saP) ist aufgrund der értlichen Gegebenheiten
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nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

4.5. Grunordnerische MaBnahmen

Das dorftypisches Mosaik unterschiedlicher Bauformen, Freiflachen und Vegetationselemente
soll durch die Umsetzung der Einbeziehungssatzung bewahrt werden. Hierzu wird der Umgriff
der beiden Wohnhauser nicht als ,Intensivrasen-Garten“ angelegt bzw. unterhalten sondern es
wird der Charakter der Dorfgebietsnutzung mit extensiven Obstwiesen angestrebt.

4.5.1. Pflanzgebote

Jedem Wohn-Gebaude wird eine Baumpflanzung zugeordnet. Dorfgerecht sind heimische
Baumarten oder Obstbaume, die moglichst den Vorgarten zieren sollen. Im Anhang | ist eine
Auswahlempfehlung wiedergegeben.

4.5.2. Landschaftliche Einbindung — Vogelschutzhecken

Als Beitrag zur Neugestaltung des Landschaftsbildes bzw. zur landschaftlichen Einbindung der
neuen Baukdrper werden gegen die freien nddlichen und dstlichen Flurlagen anteilig ca. 50%
des Grenzverlaufs mit Vogelschutzhecken bepflanzt. Ein Vorschlag zur Anordnung der
Heckengehdlze ist durch ein Pflanzschemas im Anhang | dargestellt. Die Bepflanzung kann
auch zweireihig ausgefuhrt werden.

4.5.3. Verbote

Anpflanzungen von Nadelbaumen und immergrinen Gehdlzen innerhalb des Haus- oder
Wohngartens widersprechen dem Sinn der grunordnerischen Ziele, sie sind kontraproduktiv und
werden ausgeschlossen.

erstellt, 19.01.2023 / 16.02.2023

Dipl.-Ing. Klaus Neisser
Freier Landschaftsarchitekt und Stadtplaner
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ANHANG |
LISTE DER STANDORTGERECHTEN GEHOLZARTEN
Auswahl aus der Artenzusammensetzung des Waldziest-Eschen-Hainbuchenwaldes (F3A)
Pflanzqualitaten: Die im Einzelnen aufgefiihrten GréRen sind Mindestangaben.
* kleinkronige Baumpflanzungen oder Obstbaumhochstamme, Stammumfang 10 -12 cm
* Straucher, Héhe 60-100 cm
Pflanzqualitaten: Die im Einzelnen aufgefiihrten GréRen sind Mindestangaben.
* kleinkronige Baumpflanzungen oder Obstbaumhochstdmme, Stammumfang 10 -12 cm
* Stréucher, Héhe 60-100 cm
Baumarten 1. Ordnung:
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Hainbuche - Carpinus betulus
Holzbirne - Pyrus communis
Rotbuche - Fagus sylvatica
Sommerlinde - Tilia platyphyllos
Spitzahorn - Acer platanoides
Stieleiche - Quercus pedunculata (robur)
Traubeneiche - Quercus petrea Walnuss - Juglans regia Winterlinde -
Tilia cordata Esche - Fraxinus excelsior

Baumarten 2. Ordnung

Eberesche - Sorbus aucuparia
Feldahorn - Acer campestre
Feldulme - Ulmus minor
Holzapfel - Malis silvestris
Mehlbeere - Sorbus aria
Sandbirke - Betula pendula
Vogelkirsche - Prunus avium
Speierling - Sorbus domestica
Traubenkirsche - Prunus padus
Straucharten
Felsenbirne - Amelanchier ovalis
Hasel - Corylus avellana
Liguster - Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Heckenrosen - Rosa canina
Kornelkirsche - Cornus mas
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Eingriffeliger Weilldorn - Crataegus monogyna
Zweigriffeliger WeilRdorn - Crataegus laevigata
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Traubenholunder - Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Neben den standortgerechten Gehdlzarten werden auch lokaltypische, pflegearme, robuste
Obstbaumsorten entsprechend nachfolgender Auswahlliste empfohlen:

MOSTAPFEL - Engelberger, Hauxapfel, Erbachshéfer, Linsenhofer

TAFELAPFEL - Goldparméne, Landsberger Renette, Roter Boskoop, Jacob Lebel, Brettacher
MOSTBIRNEN - Weilersche Mostbirne, GroRRer Katzenkopf, Gelbmostler

TAFELBIRNEN - Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Kdstliche von Charneu

SUSSKIRSCHEN - GroRe schwarze Knorpelkirsche, Haumdiller, Hedelfinger

ZWETSCHGEN - Frankische Hauszwetschge

okr~oN =
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ANHANG II

VORSCHLAG EINER 3-REIHIGEN HECKENPFLANZUNG MIT HEISTER

:':,)( 3 x Bot./dt. Name Pflanzqualitat Anzahl Symbol
s Prunus avium VvHEI 0B STU 6 Hoe 150-200 1 Stick Pa
Cornus sanguinea vStr.oB 4 TR 40-60 8 Stick  c¢s
Corylus avellana vStr. oB 4 TR 40-60 8 Stick ca
Crataegus monogyna IStr.oB 2 TR 70-90 3 Stuck cm
Rosa canina vStr. oB 3 TR 40-60 2 Stlick rc
Ligustrum vulgare vStroB 6 Tr 40-60 8 Stick  Iv

GEPLANZT WIRD IM 1,3 X1,0 M RASTER VERSETZT
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ANHANG Il
VERFAHRENSABLAUF
1. Aufstellungsbeschluss
Der Marktgemeinderat von Zeitlofs hat in seiner Sitzung am ......... gem. § 34 Abs. 4 und 5 BauGB
beschlossen, fiir die Teilflache des Flurstiickes Nr. 367, Gmk Rofibach eine Einbeziehungssatzung zu

erlassen.

2. Beteiligung der Offentlichkeit
Den betroffenen Blrgern wurde gem. § 34 Abs. 6 Satz 1 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB in der Zeit
vom ........ bis ............ Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit:



