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1. Anlass

Der rechtskréaftige Bebauungsplan ,In den Stauden® ist am 24.04.1998 in Kraft getre-
ten. Die 1. Anderung (2 Parzellen Ecke Plantagenweg/ Kiefernweg) wurde am
12.09.2003 rechtskraftig.

Die Gemeinde plant, drei im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Kinderspiel-
platzflachen zu Wohngrundstiicken zu entwickeln und ersatzweise eine gut erreich-
bare Flache unterhalb der Schule als Kinderspielplatz zu entwickeln.

Nur auf dem Grundstiick am Plantagenweg befindet sich aktuell ein Spielplatz, die
Grundstiucke am Kiefernweg sowie im nordlich der Goethestral3e sind ungenutzte
Grunflachen.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum soll fir diese Flachen eine
Wohnbebauung planungsrechtlich erméglicht werden. Gleichzeitig ist geplant, auf ei-
ner Flache von ca. 2.050m2 einen neuen Spielplatz zu errichten.

Luftil i('guelle: Bayernatlas)
Um dies umzusetzen hat der Gemeinderat am 06.12.2022 die Anderung des Bebau-
ungsplans ,In den Stauden® fir die Parzellen FINr. 1430/32 und 1430/35 (Goe-
thestral3e), 882/15 (Kiefernweg) und 1343/3 (Plantagenweg) beschlossen.

Die Flache des Anderungsgeltungsbereichs betragt 3.027ma2.
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Bestand
Bei den zu Uberplanenden Flachen handelt es sich um offentliche Griinflachen.

Grundstick Kiefernweg mit Eiche

Suenweg — Standort neuer Spielplatz
Das Grundstiick am Kiefernweg ist mit ca. 367m?2 verhaltnismaRig klein und weist ei-
nen Hohenunterschied von ca. 4,5m vom héchsten bis zum niedrigsten Punkt auf.
Entlang der Westseite verlauft ein ¢ffentlicher Weg. Auf dem Grundstiick befindet
sich eine groRe Eiche, die den Strallenraum prégt. Hier soll die Bebauung in der
Form entwickelt werden, dass ein Erhalt der Eiche mdglich ist. Die angrenzenden
Wohnhauser sind Ein- oder Zweifamilienhduser, zur Talseite zweigeschossig und be-
sitzen ein ausgebautes Dach.

StichstraRe von Goethestrale un Fortsetzung als
offentlicher Weg (Treppe)

Blick auf Grundstiick nordl|h Goeta
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Grundsttick nordlich GoethestralRe Su wad nach Norden

-

Bebauung GoethestralRe 2

Das Grundstick nordlich der GoethestralRe wird Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache
(FINr. 1430/32) erschlossen. Uber die zu lberplanende Parzelle FINr. 1430/35
Grundsttck fihrt ein offentlicher Weg, der Uber die angrenzende Parzelle FINr.
1430/39 an die Schillerstral3e angebunden ist.

Das Grundstiick befindet sich in Hanglage und weist einen Hohenunterschied von ca.
4,5m auf. An der norddstlichen Grundsticksgrenze befindet sich eine Stiitzmauer von
ca. 1,5m - 1,75m Hohe. Das Grundstick FINr. 1430/35 hat eine Flache von 773m?,
wird aktuell nicht genutzt und stellt sich als Rasenflache ohne jeglichen Gehdlzbe-
stand dar. Die angrenzenden Gebaude beherbergen Wohnnutzungen mit talseitig 2
Geschossen und ausgebautem Dach. In der Goethestralde 4 befindet sich mit ,Heidis
Eiscafé” eine gastronomische Nutzung. Entlang der Stichstral’e (FINr. 1430/32) sind
hier 8 Pkw-Stellplatze angeordnet.

G A =

Spielplatz Plantagenweg

Gelandevesprung zum Siorenztrum Splelpltz, Blick nach Nordost
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Geholze an Westseite Blick nach Norden auf Ianirtschaftliche Flache
Auf dem Grundstuck am Plantagenweg befindet sich aktuell ein Kinderspielplatz. Die
Grundstucksflache betragt ca. 1.776m2, wovon ca. 347m2 Bdschungsflache sind, d.h.
steil in sudliche bzw. westliche Richtung abfallen und auch aufgrund des vorhande-
nen Geholzbestands nicht Uberbaubar sind. Damit verbleibt eine bebaubare Flache
von ca. 1.429mz2. Oberhalb der Bdschungsflache ergibt sich eine relativ ebene Fla-
che, der Hohenunterschied von Nord nach Sid betragt ca. 3,0m,

Nach Osten und Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen mit teil-
weisem Gehoélzbestand an. Sidlich des Grundstlicks wurde das Seniorenzentrum mit
drei Geschossen und Flachdach errichtet. Auf der Westseite befindet sich Wohnbe-
bauung mit i.d.R. talseits ein bis zwei Geschossen und ausgebauten D&achern.

Planung
Auf den offentlichen Griunflachen soll eine Wohnbebauung erméglicht werden. Daflr

errichtet die Gemeinde auf einer Flache sudlich der Schule einen neuen Kinderspiel-

a3

o

Lageplan Spielplatze (rot) und Ersatzflache (griin) - ohne MaRstab
Fur die Grundsticke wurden Bebauungsvarianten geprift, die als Grundlage fur die
Erarbeitung des Bebauungsplans herangezogen werden.
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1) Nordlich Goethestral3e
Variante 1: zwei Doppelhaushélften mit jeweils einer Wohneinheit
jeweils 2 Stellplatze auf dem Grundstiick als St oder mit Carport

7 e _ N RS

. ™ 7 Baumbestand/ Abbruch
Planzeichnungen ohne Maf3stab - J \._/ (aus Luftbild)

.-~ Hohenlinien
(aus Befliegungsdaten)
s#7+:  Hohen Bestand (miNN)
g7 Hohen geplant (maNN)

2 Geschosse zur Talseite
Satteldach max 45°

Variante 2: zwei Einfamilienhduser mit jeweils einer Wohneinheit
jeweils 2 Stellplatze auf dem Grundstiick

2 Geschosse zur Talseite
Satteldach max 45°

2) Kiefernweg
Bebauung unter Erhalt der ortsbildpragenden Eiche

Variante 1: ein Einfamilienhaus mit einer Wohneinheit/ Garage, Carport oder 2St

o /7 / NI Y/

2 Geschosse zur Talseite
Satteldach max 45°
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Variante 2: zwei Aufstellplatze fir Tiny-Houses mit jeweils einem St

— R e )

o Planzeichen
_ Planzeichnung ohne MaR3stab D TR ¢, Baumbestand/ Abbruch
S : o 24 :) (aus Luftbild)
__.__.~~ Hohenlinien
(aus Befliegungsdaten)

#2s  Hohen Bestand (muNN)
#2742 Hohen geplant (maNN) |

3) Platanenweg
Bebauung unter Erhalt der Gehdlzstrukturen an der sidlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze

Variante 1: zwei Mehrfamilienhauser mit jeweils 5 WE, 20 St auf Grundstuck
N NS L N N SN :
Planzeichnungen ohne MalR3stab

Schnitt A

2 Geschosse plus
Staffelgeschoss
(Flachdach oder flachgeneigt)
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Variante 2: ein Mehrfamilienhaus mit 8 WE, 16 St auf Grundstlick

S AN A \ AN

Planzeichnungen ohne Maf3stab

Schnitt

2 Geschosse plus
Dachgeschoss
Satteldach max. 45°

ki
e
| e
ik
76

Die Flachen werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung (Wandhthe, GRZ, Dachneigung) und zur Bauweise wer-
den aus den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sowie der beste-
henden angrenzenden Bebauung hergeleitet.

Auf den Flachen am Kiefernweg und nordlich der GoethestralRe sollen Einfamilien-
hauser ermdoglicht werden. Am Kiefernweg wird der bestehende ortsbildpragende
Baum erhalten. Auf dem Grundstiick soll neben der Bebauung mit einem Einfamilien-
haus auch die Aufstellung von max. 2 Tiny-Houses innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen ermoglicht werden.

Auf dem Grundstick am Plantagenweg ist die Errichtung von Wohnungen in einem
oder zwei Mehrfamilienhausern die bevorzugte Entwicklungsvariante. Das Grund-
stiick ist gut erschlossen und eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus bietet sich
neben dem Seniorenzentrum an. Die Errichtung einer Tiefgarage wurde im Rahmen
der Testentwiirfe geprift, wird aber nicht empfohlen. Die Geholzstrukturen im Bereich
der sidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze sind zu erhalten. Ein Eingriff in die-
se Bereiche wird auch aufgrund der bestehenden Gelandesituation (steile Boschung
zum Seniorenzentrum) ausgeschlossen.

Neben dem Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken ist zu berlcksichtigen, dass der
Anteil der 1-2 Personenhaushalte in Bayern tber 70% liegt und damit ein Wohnbe-
darf jenseits von Einfamilienhausnutzungen in jeder Kommune besteht. Durch die Er-
richtung von Mehrfamilienhausern wird z.B. auch jiingeren Erwachsenen und Alteren
die Moglichkeit geboten, in ihrem Wohnort fir ihre Bedurfnisse geeigneten und be-
zahlbaren Wohnraum zu finden.

Die bestehenden textlichen Festsetzungen werden aufgegriffen und - wenn erforder-
lich - angepasst.
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2.1

2.2

Neu aufgenommen werden Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser,
zum Erhalt von Baumen und Geh6élzstrukturen, Grindachern, zum Artenschutz, zur
Anordnung von Stellplatzen auf dem Baugrundstiick, zur Dachgestaltung, zur Freifla-
chengestaltung und Stellplatzgestaltung.

Die Hinweise zum Umgang mit kontaminiertem Erdaushub, zur Versickerung des
Niederschlagswassers und zum Bodenschutz waren in der Urfassung nicht enthalten
und werden im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans aufgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen werden unter Punkt 7. Planungs- und bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen detailliert beschrieben.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans ermdglicht die Bebauung von Grundstiicken im
Gemeindeeigentum zur Wohnnutzung und damit zur Schaffung von dingend benétig-
tem Wohnraum. Die Grundstiicke sind bereits erschlossen, ein zusatzlicher Kosten-
aufwand zur ErschlieBung von Baugrundstiicken fallt fir die Gemeinde daher nicht
an.

Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich entspricht den Intentionen des
§ 13a BauGB und dient der Entwicklung dringend bendétigten Wohnraumes.

Umweltprifung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind
die Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden.

Die Grof3e der Allgemeinen Wohngebiete betragt 2.916 m2. Bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dies einer zu bertcksichtigenden Grundflache
von ca. 1.166 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze
von 20.000 m2.

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Leidersbach befindet,
die Entwicklung von Wohnen zum Schwerpunkt hat und unterhalb der zuldssigen
Obergrenze von 20.000 m2 bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens mdglich.
Danach wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

X
X
X

10
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3.2

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan sind die Uberplanten Grundstiicke als offentli-
che Grinflachen mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz dargestellt. Im Bebau-
ungsplan sollen die Grundstiicke als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Damit entwickelt sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan. Der
Flachennutzungsplan wird gemal den Mdoglichkeiten des § 13a BauGB auf der
Grundlage des Bebauungsplans berichtigt.

Bebauungsplane

Fur das Plangebiet wurde der Bebauungsplan ,In den Stauden® am 24.04.1998

rechtskraftig. Die 1. Anderung trat am 12.09.2023 in Kraft.

—

S AN A SN

In der rechtskréaftigen Fassung wurden folgende Festsetzungen getroffen:
Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet in Teilflache an Hauptstralle
Flache fur Gemeinbedarf

Mal3 der baulichen Nutzung im WA
GRz0,4;GFZ 1,0
Zahl der Vollgeschosse (in den an die Anderungsgrundstiicke angrenzenden
Baugebieten)
Ul+D zwingend ein Untergeschoss und ein Vollgeschoss
ausgebautes Dach als Vollgeschoss moglich
SD 28°bis 45°, WD bei DN min. 35°
WH talseitig max. 8,00m, WH bergseitig max. 4,00m Uber Gelande
(betrifft Umfeld GoethestralRe und Kiefernweg)
I+D  zwingend ein Vollgeschoss und
ausgebautes Dach als Vollgeschoss moglich
SD 28°bis 45°, WD bei DN min. 35°
WH talseitig max. 4,00m, uber talseitigem Geléande
(betrifft Umfeld Plantagenweg/ Buchenweg)
Firstlinien, Festsetzungen zur Dachgestaltung
Baugrenzen, offene Bebauung
Flachen fur Garagen, Garagengestaltung, Anzahl der St/Ga pro WE
Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Sichtdreieck

11
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4.1

44.1

4.4.2

e Offentliche Grunflache, Spielplatz

e Private Grunflache als Randeingriinung mit Pflanzempfehlungen

e Festsetzungen zur Gelandegestaltung und Auffillungen und Abgrabungen
(zulassig bis max. 1,50m)

e Grinordnungsplanerische Festsetzungen (Pflanzgebot mit Pflanzenvor-
schlagsliste, Festsetzungen zu Randeingriinung/ Gestaltung der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen, Empfehlung Zisterneneinbau, versickerungs-
fahiger Ausbau der Stellplatze)

e Hinweise zu Hangdruck- und Schichtenwasser, schalltechnische Orientie-
rungswerte, zu Wasserversorgungsdruck bei Gebaudestandorten Uber
272mUNN

Im Rahmen des Verfahrens ersetzen alle Festsetzungen der Bebauungsplanande-
rung ,in den Stauden“ die bestehenden Festsetzungen innerhalb der Anderungsbe-
reiche vollstandig.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Fur die drei betroffenen Grundstiicke wurde durch das Buro Okologie und Stadtent-
wicklung Peter C. Beck, Darmstadt mit Datum vom 09.02.2023 eine Artenschutzfach-
liche Potentialanalyse vorgenommen.

Nach Konkretisierung der Planung konnte der Umfang der Eingriffe benannt werden.
Daraufhin erfolgte mit Datum vom 20.03.2023 eine Spezifizierung der Potentialanaly-
se.

Schwerpunkt und Ziel dieser Potentialanalyse ist die Prifung, inwieweit das Vorha-
ben mit den Anforderungen des § 44 (1) BNatSchG vereinbar ist.

Der vollstandige Bericht inklusive Spezifizierung liegt dem Bebauungsplan als Anlage
bei. Aus dem Bericht geht zusammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Gebietsbeschreibung

Bei der Eingriffsflache GoethestralRe handelt es sich um eine Freiflache ohne jegli-
chen Gehdlzbestand. Die betreffende Flache selbst liegt innerhalb der Wohnbebau-
ung der Gemeinde Leidersbach. [...] die geplante Eingriffsflache verfugt Gber ein &u-
Rerst geringes Habitatpotential fir die planungsrelevanten Arten.

Bei der Eingriffsflache Kiefernweg begrenzt sich der vorliegende Gehdlzbestand auf
eine groRRe Eiche.

Wahrend sich die Griinflache im Kiefernweg ebenfalls als artenarm charakterisiert,
findet sich das grof3te Habitatpotential vornehmlich im Bereich der grof3en Eiche.
Hier finden sich potentielle Habitatstrukturen fur die Artengruppe der Fledermause
und auch die potentielle Neuanlage von Neststandorten gilt es im Folgenden zu be-
ricksichtigen. Sofern planerisch mdglich, sollte dieser 6kologisch wertvolle Altbaum
erhalten werden.

Das grof3te Habitatpotential findet sich im Bereich tGiber dem Seniorenheim. Dieser
Bereich liegt am Rande der Bebauung und ist mit zahlreichen Gehdlzstrukturen be-
standen.

Die Randbereiche des betreffenden Grundstiickes sind mit Baumen verschiedener
Art und Altersstrukturen bestanden, wahrend sich im zentralen Bereich die Spielgera-
te sowie ein Einzelbaum befinden. In den Randbereichen finden sich auch die beste-
henden Neststrukturen aus den Vorjahren. Ein entsprechendes Habitatpotential fur
die Artengruppe der Flederm&use besteht hingegen (noch) nicht.

Habitatpotential und Bewertung

Brutvégel

12
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4.4.3

Bei der aktuellen Planung werden bestehende Neststandorte Uberplant. Zudem kénn-
ten potentiell neu angelegte Neststandorte/Habitate Uberplant werden sowie eine Be-
eintrachtigung potentieller Nahrungshabitate erfolgen.

Um Konflikte mit dem BNatSchG zu vermeiden und auszugleichen, werden verbindli-
che Vermeidungs- und Ausgleichsmal3inahmen notwendig sein.

Zu bertcksichtigen ist, dass die Vogelgilde der Bodenbriter keine dauerhaften Nest-
standorte anlegt, so dass Eingriffe auRerhalb der Brutzeit explizit nicht zu Konflikten
mit dem 844Abs.1 Nr. 3 BNatSchG fihren.

Flederméuse

Die faktisch nachzuweisenden, potentiellen Quartierstrukturen beschranken sich ak-
tuell auf die grofRe Eiche im Kiefernweg. Mittelfristig ware zudem eine Entstehung von
entsprechenden Strukturen Uber dem Seniorenheim zu erwarten.

Ein sicherer Nutzungsnachweis liel3 sich an dem potentiellen Quartierbaum nicht veri-
fizieren. Bereits die potentielle Habitateignung bedingt, dass von einer temporaren
Nutzung dieser potentiellen Quartierstrukturen auszugehen ist.

Sofern die grof3e Eiche im Kiefernweg berplant wird, sind verbindliche Vermeidungs-
und AusgleichsmalRnahmen zu bestimmen und umzusetzen.

Reptilien

Innerhalb des geplanten Eingriffsbereiches fehlen essentielle Teilhabitate wie grabba-
res Sediment und geeignete Versteckmdglichkeiten vollstandig. Folglich sind bezig-
lich dieser Tierklasse keine Konflikte mit dem 844 Abs.1 BNatSchG zu erwarten.

Vermeidungs- Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen

Voégel (Avifauna)

V-1  zeitliche Begrenzung der Geholzfallungen

Die Rodung der Geholze muss aul3erhalb der Brutzeit — also zwischen dem 01. Ok-
tober und 28. Februar — erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch den Rickschnitt
von Asten und die Beseitigung der beiden Heckenstrukturen.

MafRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden
nicht einzuhalten sein, missen die potenziell zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor
der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von poten-
tiell neu entstandenen Nestern Uberprift werden. Sofern ein Brutgeschaft bereits be-
gonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau miteinschlief3t), sind die Brut und
das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten, um unmittelbar danach die Fallung durch-
zufuhren.

V-2  zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung
Im Hinblick auf die Gilde der Bodenbriter muss die Baufeldfreimachung auf3erhalb
der Brutzeit — also zwischen dem 01. September und 28. Februar — erfolgen.

MafRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Griinden
nicht einzuhalten sein, missen die Freiflachen auf das Vorhandensein von Nestern
untersucht werden. Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den
beginnenden Nestbau miteinschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel
abzuwarten, um danach unmittelbar die Baufeldfreimachung durchzufiihren.

E-A-1 Installation von Nisthilfen
Im Einwirkbereich des Bauvorhabens im WAS3 sind 2 Nisthilfen fir Geholzfreibriter zu
installieren.

Flederméuse)

Hier werden Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen nur bei Uberplanung der gro-
Ren Eiche erforderlich. Da der Erhalt der Eiche geplant ist, kann auf die die im Gut-
achten genannten Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen verzichtet werden.

13
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4.2

Gutachten uber eine ingenieurgeologische Untersuchung

Fur das Grundstiick des Seniorenzentrums wurde vom Geowissenschatftlichen Buiro
Dr. Aschenbrenner GmbH ein Gutachten Uber die Ingenieurgeologischen Verhaltnis-
se (18.06.2020) sowie ein Gutachten zur Versickerungsfahigkeit (18.02.2021) auf
dem Grundstiick erstellt. Hieraus kénnen ggf. Rickschlisse auf die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens im Bereich des uberplanten Grundstiicks am Plantagenweg ge-
zogen werden.

Aus dem Gutachten ging folgendes hervor:
Zur Ermittlung des Durchlassigkeitsbeiwertes kf wurden 2 Schurfe angelegt, in denen
Versickerungsversuche durchgefiihrt wurde.

Es wurden folgende Versickerungsraten in den beiden Schirfen gemessen:
Schurf 1: 5 cm in 40 Minuten
Schurf 2: 7 cm in 40 Minuten

Die kf-Werte betragen:
Schurf 1: kf = 2,0 x 10-5 m/sek
Schurf 2: kf = 2,9 x 10-5 m/sek
Mittelwert: kf = 2,4 x 10-5 m/sek

Der Grundwasserspiegel liegt tiefer als 5 m u. GOK.
Die Versickerung des Dachflachenwassers lber eine Rigole war damit mdglich.

Verkehr
Die Uberplanten Grundstlicke liegen innerhalb eines verkehrlich erschlossenen Bau-
gebiets und sind Uber bestehende offentliche Verkehrsflachen erschlossen.

Das Grundstick nérdlich der Goethestral3e liegt an einer 6ffentlichen Verkehrsflache
in Form einer StichstralRe, die sich als offentliche Wegeverbindung tber das Grund-
stuck Richtung Nordosten fortsetzt. Der 6ffentliche FuBweg bleibt bestehen.

Auf dem Grundstiick sollen zwei Bauplatze erméglicht werden, die mit zwei Einzel-
hausern oder einem Doppelhaus bebaut werden kénnen. Zur ErschlieBung beider
Grundstlcksteile ist eine gemeinschaftlich genutzte Flache vorgesehen. Planungs-
rechtlich wird dies Uber die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts fur
beide Anlieger gesichert. Die gemeinsame Nutzung kann dann Uber Gemeinschafts-
eigentum umgesetzt werden oder ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir den Anlieger,
der nicht Eigentiimer dieser Flache ist.

Die erforderlichen Stellplatze sind jeweils auf den Grundstiicken unterzubringen.

Neue ErschlieBungsstralien sind nicht geplant.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Ldschwasser

Im Plangebiet ist ein Loschwassermenge von 96 md/h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden erforderlich.

Verwendet werden kodnnen hierfur die offentlichen Hydranten in einem Umgriff von
300 Metern. Trinkwasserleitungen verlaufen im Plantagenweg und im Buchenweg. Im
Nahbereich (max. 80 m bis Mitte Baugrundsttick) befinden sich zwei Hydranten. Die
Standorte der Hydranten sind in der Planzeichnung dargestellt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass ab einer Gelande-
héhe von 272,0mUNN mit einem geringen Versorgungsdruck zu rechnen ist. Im Be-
reich des beim WA3 am hdchsten gelegenen Hydranten (031HYOO0O7 vor FI.Nr.
1343/6) wurde durch den Wasserwart eine aktuelle Messung durchgefuhrt (03/2023).
Hierbei wurde ein Druck von 2,5 Bar gemessen. Durch den Wasserwart wurde an-
gemerkt das hier nach seiner Ansicht weiterhin auf Druckspuler verzichtet werden
sollte, auch wenn durch die Anderungen an der Wasserversorgung die Druckverhélt-
nisse verbessert wurden.
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6.2

6.2.1

6.2.2

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Gebiet wird im Mischsystem entwassert. Der Sammler verlauft im Plangebiet. Al-
le Gberplanten Grundstiicke konnen an den Sammler angeschlossen werden.

Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird den bestehenden Kanal eingeleitet.

Im Bereich des Grundstiicks oberhalb der Goethestral3e FINr. 1430/35 verlauft der
Kanal Uber das Grundstiick. Das Anschlussstiick auf dem Grundstiick ist zu verlegen,
falls ansonsten die Bebaubarkeit eingeschrankt wird.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Niederschlagswasser
Zur Verbesserung des Kleinklimas, Verbesserung der Grundwasserneubildung, Ent-
lastung des Mischwasserkanals und Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs wer-
den Festsetzungen getroffen, um die Menge des abzuleitenden Niederschlagswas-
sers gering zu halten.

Es gefordert, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen versicke-
rungsfahig auszubauen oder so zu befestigen sind, dass eine seitliche Versickerung
Uber die belebte Bodenzone gewéhrleistet ist.

Zudem wird festgesetzt, dass Dacher von Flachdachgaragen und Carports sowie von
Hauptgebauden mit Flach- bzw. flachgeneigtem Dach extensiv zu begrinen sind.
Dies reduziert den Regenwasserablauf.

Die Bodenverhéltnisse in Leidersbach erschweren eine unmittelbare Versickerung.
Daher wird festgesetzt, dass das auf Dachflachen anfallende Wasser in einer Zister-
ne zu sammeln und fir die Gartenbewasserung oder als Brauchwasser zu verwen-
den ist. Der Uberlauf der Zisterne ist zu versickern. Alternativ zur Versickerung ist ein
Ruckhaltevolumen herzustellen, um bei Starkregen das anfallende Dachflachenwas-
ser zurtickzuhalten und gedrosselt dem Mischwasserkanal zuzuftihren.

Als Alternative fur den Zisternen- und ggf. Ruckhaltevolumenbau sind mind. 70% der
Dachflachen (Haupt- und Nebengebdude) mit einem mindestens 10cm starken Auf-
bau extensiv zu begrinen. Die Dachbegriinung tragt durch Verdunstung zur Verbes-
serung des Kleinklimas bei, gleichzeitig wird die Menge des abflielenden Regenwas-
sers reduziert. Daneben hat eine Dachbegriinung auch positive Auswirkungen auf
den sommerlichen Warmeschutz.

Bei der Errichtung von Tiny-Houses, die i.d.R. eine temporéare Nutzung darstellen und
eine wesentlich geringere Dachflache aufweisen, wird die Ableitung des auf den
Dachflachen anfallenden Regenwassers in den Mischwasserkanal zugelassen.

Die gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers ist mit der Baueingabe nachzu-
weisen.

Diese Festsetzungen zum Umgang mit Dachflachenwasser wurden im Rahmen einer
vergleichbaren Bebauungsplandnderung der Gemeinde Leidersbach erarbeitet.
Durch diese MalRnahmen kann sichergestellt werden, dass trotz der teilweisen Ver-
siegelung der Grundstiicke das Niederschlagswasser Uberwiegend im Gebiet ver-
bleiben und die Abflusssituation verbessert werden kann und dariber hinaus die Ka-
pazitat der Klaranlage geschont wird.

Daruiber hinaus wird festgesetzt, dass Quell-, Schicht- und Drainagewasser nicht in
den Mischwassersammler eingeleitet werden dirfen.
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7.
7.1
7.1.1

7.2
7.2.1

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Art der baulichen Nutzung der angrenzenden Gebiete aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Zulassig sind Wohngebéude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Schank- und Speisewirtschaften werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Damit soll eine gewisse Vielfalt innerhalb der bebauten Ortslage
ermdglicht werden.

Alle sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wer-
den ausgeschlossen und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVvO).

Damit ist auch die Errichtung von Tiny-Houses zuléssig, da es sich hier um bauliche
Anlagen* handelt, die zum Wohnen genutzt werden. Dies wird zur Verdeutlichung
noch einmal als im Allgemeinen Wohngebiet zulassig aufgefiihrt.

Da die Gemeinde im Eigentum der tberplanten Grundstiicke ist, kbnnen von dieser
Seite anschlieRend die Rahmenbedingungen fir die Aufstellung/ Errichtung von Tiny-
Houses formuliert und umgesetzt werden.

*Gebdude sind nach LBO (BayBO Art.2(2)) “bauliche Anlagen, die selbststdndig zu benutzen
und lberdeckt sind und von Menschen betreten werden kénnen.” Tiny Houses sind Geb&ude
und gehoren zur Gebaudeklasse 1 BayBO Art.2(3, 1a), sobald sie ihrer Bestimmung nach auf
einem Grundstiick nach Baurecht genutzt werden. Dabei ist es vollig unerheblich, ob sie auf
Réadern, einem Trailer oder einem Fundament stehen. https://baubiologie-magazin.de/tiny-
houses-und-das-baurecht/ 03/2023

Maf der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Zahl der Vollgeschosse/ Wandhdhe

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind Bereiche mit

- U+1+D, einer talseitigen Wandhohe von 8,00m und 4,00m bergseitig sowie
- 1+D mit einer Wandhthe von 4,00m lber Gelande festgesetzt.

Im WA 1 und 2 wird die Geschossigkeit aufgegriffen, d.h. in geneigtem Gelande ist
die Errichtung eines Untergeschosses, eines weiteren Geschosses und ein ausge-
bautes Dach mdglich. Die Hohenfestsetzung erfolgt aufgrund der unterschiedlichen
Lage im Grundsttick und den unterschiedlichen topografischen Gegebenheiten durch
die Festsetzung von Wandhdhen talseits ber geplantem Gelande. Damit ist eindeu-
tig nachvollziehbar, wie das Gebaude im Grundsttick wirken wird.

WA 1 (nérdlich Goethestralie)
EG-Hbhe ca. 232,05miNHN
WH max. 7,00m talseits |

DG 237.75 i

OG 234-90

WA 2 (Kiefernweg)
EG-Hobhe ca. 260,75miUNHN
WH max. 7,00m talseits
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7.2.2

7.2.3

7.3.

7.4

7.5.

Angrenzend an das WA 3 befinden sich Gebiete mit der Festsetzung 1+D sowie das
Seniorenzentrum mit 3 Vollgeschossen.

Auf dem Grundstiick werden 2 Geschosse zur Talseite sowie ein ausgebautes Dach
in Form eines Satteldachs bzw. eines Staffelgeschosses zugelassen.

WA 3 (Plantagenweg)
EG-Hbhe ca. 273,5mUNHN/ 274,5mUNHN
WH max. 7,00m talseits

Bei Errichtung eines Staffelgeschosses werden i
Uberschreitungen der Wandhohe zugelassen. “
Bei Staffelgeschossen werden nur Flachdacher oder flachgeneigte Dacher zugelas-
sen. Dies ermdglicht sowohl die Gestaltung als Grindach (Reduzierung des Regen-
wasserabflusses und besserer sommerlicher Warmeschutz) sowie die Aufstellung
von PV-Modulen.

Alternativ sind im WA 3 auch Gebaude mit Satteldach errichtbar.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl von 0,4 wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tber-
nommen und entspricht dem Orientierungswert flr Obergrenzen fir Allgemeine
Wohngebiete nach § 17 BauNVO.

Geschossflachenzahl
Fur das WA 1 wird die Festsetzung der GFZ mit 1,0 aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan tibernommen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise
Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise festgesetzt. Dies wird ibernommen.

Baugrenze

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen die Gebaude bzw. Gebéudeteile (sofern sie
nicht untergeordnet sind) diese nicht Uberschreiten. Auf einer durch Baugrenzen defi-
nierten Flache kann ein Gebaude frei positioniert werden, die vorgeschriebenen Ab-
standsregeln sind einzuhalten.

Die Abstande der Baugrenzen zur Stral3e sowie die Grolie der Baufelder orientieren
sich an den Festsetzungen auf den angrenzenden Grundstiicken.

Im Bebauungsplan werden aul3erhalb der Baugrenzen zugelassen: verfahrensfreie
Bauvorhaben bis 12 m2 Grundflache und einer Wandhohe von maximal 3,0 m sowie
Stellplatze, Zufahrten, Wege, AuRentreppen, Milleinhausungen und Uberdachte
Fahrradabstellanlagen sowie Anlagen fiir die Warmeversorgung.

Die Zulassigkeit dieser Bauvorhaben auf3erhalb der Baugrenzen soll ermdglichen, auf
den nicht Uberbaubaren Flachen bis zum zulassigen Hochstmafld erforderliche Ne-
benanlagen unterzubringen.

Verkehrsflachen/ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die ErschlieBung bei der geplanten Grundstiicksteilung sicherzustellen, wird auf
Parzelle 1430/35 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Ver-
sorgungstrager festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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7.6

Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Gehdlzen
getroffen.

Auf dem Grundstiick am Kiefernweg ist die bestehende ortsbildpragende Eiche zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es wird auf die einschlagigen Baumschutzvor-
schriften wie z.B. die DIN 18920 RAS-LP 4 ZTV-Baumpflege hingewiesen, die bei
Baumaflinahmen im Nahebereich von zu erhaltenden Baumen zu berlcksichtigen
sind. Die wesentlichen Vorgaben sind frei im Internet einsehbar z.B. unter:
https://baumsicht.de/baumschutz-auf-baustellen/.

Am Plantagenweg sind die Baume und Gehdlze im Bereich der sudlichen und westli-
chen Grundstucksgrenze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Diese Bereiche
umfassen vor allem stark abfallendes Gelande. Der Bewuchs dient hier auch dem
Hangschutz und bietet gemaR der artenschutzfachlichen Potentialanalyse das grofite
Habitatpotential fir Vogel im Untersuchungsgebiet.

Durch Erhaltung dieser Strukturen kann auf Ersatzpflanzungen verzichtet werden.

Im bestehenden Bebauungsplan waren Pflanzempfehlungen fir Laubbdume auf Pri-
vatgrundstiicken enthalten. Das wird in der Form aufgegriffen, dass je Grundsttick ein
hochstammiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen ist, wobei vorhandene Baume
angerechnet werden kdnnen.

Im WA 3 wird das Anpflanzen von 3 Baumen entlang des Plantagenwegs festgesetzt.
Durch Baumpflanzungen zwischen oder neben den Stellplatzen kann die stadtebauli-
che Wirkung der dort zulassigen Stellplatze deutlich aufgewertet werden. Konkrete
Baumstandorte werden nicht festgesetzt, um eine flexible Gestaltung zu ermdglichen.
Bindend ist nur die Anzahl und die Lage am Plantagenweg.

Auch die Festsetzung der Randeingriinung zur freien Landschaft wird aus dem be-
stehenden Bebauungsplan tibernommen. Konkret wird ein min. 1,5 m breiter Streifen
zur Eingriinung entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze im WA 3 festgesetzt.

Daneben werden Festsetzungen zur Dachbegriinung bei Garagen/ Carports sowie
bei der Errichtung von Staffelgeschossen getroffen. Nicht Uberbaute Grundstiicksfla-
chen sind gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu pflegen. Kies-, Schotter-
und ahnliche Materialschittungen ggf. in Kombination mit darunterliegenden wasser-
dichten und nicht durchwurzelbaren Folien werden nicht zugelassen (Artenschutz,
Wasser- und Bodenschutz).

Am Plantagenweg wird zur Gliederung der Stellplatze die Anpflanzung von Baumen
festgesetzt.

Artenschutz

In den Bebauungsplan werden als Vermeidungsmafnahmen Vorgaben zur Beach-
tung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bei Gehoélzriickschnitten und -
rodungen sowie bei der Baufeldfreimachung aufgenommen.

Als Ausgleichsmalinahme sind am Plantagenweg zum Ausgleich der wegfallenden
Geholze 2 Nisthilfen fur Vogel zu installieren.

Auffillungen und Abgrabungen, Stiitzwande

Alle Uberplanten Grundstiicke weisen ein deutliches Gefalle auf. Um die Geb&ude in
das Gelande einfiigen und entsprechende, moglichst barrierefreie, Zuwegungen her-
stellen zu konnen, sind Auffullungen, Abgrabungen und Stutzwande notwendig.
Damit die Eingriffe in das Bodenrelief landschaftsvertraglich bleiben, sind Auffullun-
gen und Abgrabungen nur zulassig, wenn die Béschungsneigungen maximal 1:1,5
oder flacher ausgebildet werden. Die Errichtung von Stutzmauern ist bis zu einer
max. Hohe von 1,50m zulassig.
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7.7

7.8
7.8.1

7.8.2

7.9

7.10

7.11

Auf der Westseite des Grundstiicks nérdlich der GoethestralRe (FINr. 1430/35) ver-
lauft ein offentlicher Weg in Form einer Treppenanlage. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei der Gelandegestaltung auf dem Grundstiick der Erhalt der Treppenanlage
sicherzustellen ist.

Sonstige Planzeichen

Im Bereich des WA 3 werden die zulassigen Flachen fur die Errichtung von Stellplat-
zen dargestellt, um Flachen fur die Anordnung der erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundstiick einzugrenzen und eine qualitatvolle Eingriinung zu erreichen. Hier sind je
nach Anzahl der Wohneinheiten etwa 16 bis 20 Stellplatze auf dem Grundstiick un-
terzubringen.

Diese Einschrankung wird fir das WAL sowie WA 2 nicht erforderlich, da hier nur ei-
ne Einfamilienhausnutzung ermdglicht wird.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/ Firstrichtung/ Dachneigung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan werden Satteldacher mit einer Dachneigung (DN)
von 28° bis 45° zugelassen.

Fur das WA 2 und das WA3 wird zusatzlich die Errichtung eines Flachdachs oder
flachgeneigten Pultdachs und eine DN von 0° bis 45° zugelassen. Im WA 2 sind die
Moglichkeiten zur Bebauung durch die Grundstiicksform, die GrundstucksgréfRe und
die Auflage zum Erhalt der Eiche eingeschrankt. Hier soll dem zukiinftigen Bauherrn
durch die Erweiterung der moglichen Dachformen etwas mehr Gestaltungspielraum
gegeben werden. Daneben werden auch bei der Aufstellung von Tiny-Houses ver-
schiedene Dachformen ermdglicht.

Im WA 3 kdnnen Mehrfamilienh@user errichtet werden. Diese kdnnen entweder mit
Satteldach (wie auf den angrenzenden Wohngrundstiicken) oder mit Staffelgeschoss
mit Flachdach/ flachgeneigtem Pultdach (wie das sudlich angrenzende Seniorenzent-
rum) errichtet werden.

Eine Firstrichtung wird nicht festgesetzt. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erfor-
derlich.

Dachaufbauten

Damit Dachaufbauten die Dachflache nicht Uberbetonen kdnnen, wird festgesetzt,
dass Dachgauben erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig sind. Je Einzelhaus
oder Doppelhaus ist aus gestalterischen Griinden nur eine Dachgaubenform zulassig.

Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen des § 6 BayBO. Darlber hinaus werden
keine Festsetzungen getroffen.

Hinweise

Es werden Hinweise zu folgenden Sachverhalten aufgenommen:

- Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind —
bzgl. Umgang mit ggf. kontaminiertem Erdaushub,

- Versickerung des Niederschlagswassers — Hinweis auf Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung oder die Erfordernis einer wasserrechtlichen Genehmigung,

- Umgang mit Oberflachenwasser/ Schichtenwasser

- Bodenschutz — zum Umgang mit Mutterboden bei Erdarbeiten,

- Gelandegestaltung — Hinweis auf ggf. erforderliche MaRhahmen zur Sicherung
der bestehenden Treppenanlage,

- zur Vorlage eines Freiflachengestaltungsplans zum Bauantrag,

- zum Wasserdruck bei Gebauden tber 272,00mUuNHN.

Sonstiges
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Die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans ,In den Stauden® ersetzen die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,In den Stauden® und seiner Anderungen inner-
halb des Geltungsbereichs der Anderung vollstandig.

Aschaffenburg, den . .2023 Gemeinde Leidersbach, den __. .2023
Entwurfsverfasser Auftraggeber

PlanerFM Gemeinde Leidersbach

Fache Matthiesen GbR 1. Burgermeister
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