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Die bauplanungsrechtliche
Beurteilung von Schamelsberg
gestaltet sich haufig schwierig. Es
sind teilweise klare Merkmale einer
Splittersiedlung vorhanden, in einigen
Bereichen aber auch durchaus
gewachsene zusammenhéngende
Strukturen erkennbar.

Im Jahr 2007 wurde eine
AulRenbereichssatzung (Bild rechts)
far einen kleinen Teilbereich
erlassen.



2. Ziele und Zweck der Satzung

Um die bauplanungsrechtliche Situation in Schamelsberg zu regeln sowie
Entwicklungsmoglichkeiten unter Beachtung stadtebaulicher Aspekte zu schaffen
wurde zusammen mit dem Landratsamt Bayreuth intensiv an Losungsansatzen
gearbeitet. Ergebnis ist die nun gegenstéandliche Satzung.

Diese Satzung vereint die planungsrechtlichen Mdglichkeiten
> bebaute Bereiche im AulR3enbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt
sind (Entwicklungssatzung § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB), sowie
» die Einbeziehung einzelner Aul3enbereichsflachen in den Zusammenhang
bebauten Ortsteil (Einbeziehungssatzung 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Die beiden Satzungen werden dabei zur ,Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung
,Schamelsberg™ vereint (§ 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Nach 8§ 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB sind folgende Voraussetzung fur die Aufstellung der
Satzungen einzuhalten:

1. sie missen mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, darf nicht begriindet werden und

3. es durfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten ist.

Da alle drei Punkte hier erfullt werden, ist der Erlass der Satzung moglich.

Die Entwicklungssatzung betrifft dabei die
Bereiche im Geltungsbereich, die im
Flachennutzungsplan bereits als Gemischte
Bauflache ausgewiesen ist:




Die nordliche zusammenhangende gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan
wurde dabei bewusst nicht mit aufgenommen, da in diesem Bereich aufgrund der zu
klarenden Problematik mit Hangwasser aktuell keine Entwicklungsmoglichkeit
gesehen wird. Hierzu wére ggf. zukunftig eine separate Satzung vorstellbar.

Der Teil der Entwicklungssatzung stellt aktuell einen bebauten Bereich im
Aul3enbereich dar, welcher zwar einen zusammenhéangenden Siedlungsansatz
aufweist, aber fur die Definition als Ortsteil (8 34 BauGB) noch die erforderliche
strukturelle Gewichtung fehlt. Dies soll durch die Zulassung weiterer Bebauung
jedoch entwickelt werden. Dies ist im vorliegenden Fall mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Die Einbeziehungssatzung betrifft dabei die zusétzlichen Flachen im
Geltungsbereich, die mit in dem zukunftigen Innenbereich (8 34 BauGB) einbezogen
werden sollen. Im vorliegenden Umfang stellt dies eine maR3volle Erweiterung dar.

3. Alternativenpriufung

Wie beschrieben wurde die Gesamtsituation von Schamelsberg genau untersucht
und sich als Ergebnis der Prufung auf das gegenstandliche Gebiet festgelegt. Der
Bedarf an der Ausweisung der zuséatzlichen Bauflachen in diesem geringen Umfang
ist vorhanden.

4. Festsetzungen

In der Satzung kénnen nach 8§ 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne Festsetzungen
getroffen werden. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht, ohne dass
der Charakter eines qualifizierten Bebauungsplans entsteht. Im Ubrigen gilt der
Grundsatz des ,Einfligens in die ndhere Umgebung“ gemal § 34 BauGB.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der dorflich-landlichen Pragung der Ortschaft Schamelsberg mit
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben und Wohnbebauung erfolgt die
Festlegung als ,Dorfliches Wohngebiet® im Sinne des § 5 a BauNVO.

8 5a Dorfliche Wohngebiete

(1) Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land-
und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,

3. Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,
4. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,

6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

7. sonstige Gewerbebetriebe,



8. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

4.2 Bauausfihrung

Schamelsberg ist geprégt von einer Mischung aus kleineren und grof3eren
Baukorpern. Die Bauausfiihrung, insbesondere die Gestaltung wurde bewusst
freigehalten, da der Regelungscharakter des § 34 BauGB als ausreichend
angesehen wird.

5. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst eine Flache der Gemarkung
Schamelsberg mit einer Gesamtflache von ca. 2,52 ha. Im Geltungsbereich liegen
die Flurstiicke FI. Nrn. 26, 26/2, 26/3, 26/4, 32/1, 33, 33/1, 33/2, 33/3, 33/4, sowie
Teilflachen aus den Fl. Nrn. 24, 25, 29, 31, 32, 36, 47/3, 54 und 54/1, alle
Gemarkung Schamelsberg. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der
Planzeichnung.

6. ErschlieRung

Verkehr:

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist Gber den vorhandenen gemeindlichen
Stral’en und Wege im Geltungsbereich gesichert. Auf Art. 5 Abs. 1 BayBO,
insbesondere Satz 4 (maximal 50 m zur offentlichen Verkehrsflache), wird verwiesen.

Wasser:
Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt Giber das Netz der Gemeinde
Emtmannsberg.

Abwasser:

Die Ortschaft Schamelsberg ist nicht an die gemeindliche Klaranlage angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt auch zukiinftig Uber Kleinklaranlagen. Die
gesicherte Abwasserbeseitigung ist bei jedem Vorhaben durch Bauherrn
nachzuweisen.

Stromversorgung/Telekommunikation

Die Versorgung des Gebiets erfolgt aktuell bereits durch die Bayernwerk Netz GmbH
bzw. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH. Die Versorgungstrager
werden im Rahmen des Verfahrens beteiligt.

7. Sonstiges

9.1 Zu duldende Immissionen

Die nachfolgend aufgefiihrten



9.1. Landwirtschaftliche Betriebe und Nutzungen

Im Geltungsbereich bzw. angrenzenden liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass durch ordnungsgemaéalie
landwirtschaftliche Nutzung gelegentlich Staub-, Ammoniak-, Larm- und
Geruchsemissionen auftreten kdnnen; diese sind zu dulden.

Die Immissionen werden als hinnehmbar angesehen. Eine Uberschreitung von
rechtlichen Grenzwerten oder eine Gefahrdung von gesunden Lebensverhaltnissen
sind nicht zu erwarten.

9.2 Bodendenkmaler und Bergrecht

Im Geltungsbereich bzw. dem naheren Umkreis sind keine Bodendenkmaler
bekannt. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht unterliegen. Auf Art. 8 BayDSchG wird
hingewiesen. Sollten bei den BaumalRnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen
werden, sind diese zu beriicksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu
verstandigen.

9.3 Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

9.4 Grundwasser- und Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung
zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu bertcksichtigen.

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzoge-rungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor
Baubeginn geplant wer-den. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden*
mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von
Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache. Bei Uiberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen
Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12
BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen,
Ersatzbaustoffverordnung sowie Deponieverordnung) maRRgeblich.

9.5 Oberflachenwasser und Hochwasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild
abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen flihren. Dies ist bei der weiteren
Planung zu berlcksichtigen. Etwaige daraus resultierende Gegenmal3nahmen durfen
die Situation fur Dritte nicht verschlechtern. Auf den Eigenschutz wird verwiesen.

9.6 Bauwasserhaltung

Sollte wahrend der Baumafinahme das Grundwasser voriubergehend abgesenkt
werden mussen (Bauwasserhaltung), stellt dies Gewasserbenutzungen nach § 9
Abs. 1 Nrn. 4 und 5 WHG dar. Hierflr ist rechtzeitig 3 Monate vorher ein Antrag auf
beschréankte Erlaubnis gem. Art. 15 Abs. 2 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayWwG
bei der unteren Wasserbehdrde am Landratsamt Bayreuth einzureichen.




Umweltbericht

Gemal § 1 a BauGB und 88 14 und 15 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und
Landschaft, soweit sie nicht zu vermeiden sind, auszugleichen. Da es sich im
vorliegenden Plangebiet um die Ausweisung eines Dorflichen Wohngebiets (MDW)
handelt, erfolgt die Durchfiihrung der Eingriffsregelung nach dem Regelverfahren.
Ausgleichsbedarf entsteht dabei nur fir die Flachen, die die Tatbestandsmerkmale
der Einbeziehungssatzung betreffen und noch nicht bereits versiegelt sind.

Die Vorgehensweise zur Ermittlung, Bewertung und Vermeidung von Eingriffen sowie
die Ermittlung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt gemafly dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschatft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des
Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Eine zusatzliche Versieglung durch die Einbeziehung in den zusammenhangenden
Ortsteil als dorfliches Wohngebiet auf einer Flache von 4.930 m=.

Die Grundstiicke werden aktuell landwirtschaftlich als Wiesenflache intensiv genutzt.

Schutzgut Mensch

Die Planungsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Bedingt durch die
Ausweisung von Flachen als Dorfliches Wohngebiet ist nicht von einer
Beeintrachtigung der bestehenden Siedlung auszugehen. Im Gegenteil wird diese
dadurch gestarkt und stadtebaulich sinnvoll abgerundet. Schadliche Einwirkungen
aus der naheren Umgebung auf das Gebiet (siehe auch Begriindung) sind nicht zu
erwarten. Erholungsraume sind nicht betroffen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Es sind keine artenschutzrechtlich bedeutsamen Pflanzen und Tiere auf der Flache
bekannt. Gebiete mit naturschutzrechtlichem Schutzstatus sind von der Planung
nicht betroffen. Die betroffenen Flachen unterliegen bisher einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung genutzt. Das zu bebauende Gelédnde enthalt keine
erhaltenswerten Grinstrukturen. Kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Daher sind auch keine artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Minimierungsmaflnahmen geplant.

Schutzqut Boden/Wasser

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Durch die Ausweisung von
Flachen als Dorfliches Wohngebiet ist von einer zusatzlichen Versieglung des
Bodens auszugehen. Die Ausfiihrung von privaten befestigten Flachen wird in
versickerungsfahiger Ausfihrung empfohlen. Eine naturnahe Gestaltung der Garten
wird angeregt. Damit soll die Beeintrachtigung des Schutzguts Boden verringert
werden. Oberflachenwasser soll soweit mdglich versickern.

Es sind keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder
wassersensible Bereiche betroffen.

Schutzgut Klima/Luft

Die einbezogenen Flachen werden an bereits vorhandene Bebauung angegliedert.
Von einer Beeintrachtigung von Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebieten
sowie anderen Auswirkungen auf Klima/Luft ist nicht auszugehen.




Schutzqut Landschafts- und Ortsbild
Die landschaftliche Eigenart des Planungsgebietes ist von geringer Wertigkeit.
Es wird eine sinnvolle stadtebauliche Erweiterung Ortsbilds geschaffen.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter
Es sind keine Kultur- oder sonstige Sachguter bekannt. Eine touristische Bedeutung
des Plangebiets ist nicht vorhanden. Boden- und Baudenkmaler sind nicht betroffen.

Ausgleichsflache:

Die Ausgleichsflache berechnet sich nach dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung*:

Flache des Dorflichen Wohngebiets: 4.930 m2 x max. GRZ: 0,5
= max. versiegelte Flache: 2.465 m?2

Ermittlung Kompensationsfaktor:
Einstufung des Plangebiets: Grunland/Acker und GRZ > 0,35, daraus folgt TYP A
Gebiet geringerer Bedeutung (Ackerland/intensiv genutzte Griinflache) Kategorie 1

Als Kompensationsfaktor wird daher 0,5
gewabhilt.

Auszugleichende Flache: 2.465 m2x 0,4 =
986 m?

Der Ausgleich soll auf einer Flache innerhalb
des Geltungsbereichs. Die Festsetzung
erfolgt auf einer Teilflache von 986 m? auf der
FI. Nr. 26, Gemarkung Schamelsberg.

Auf den angegebenen Flachen wird ein
Obstbaumbestand mit Hochstdmmen
(mindestens funf Baume gemal Pflanzliste;
Pflanzabstande unregelmalfig) gepflanzt. Die
Baume werden dauerhaft entwickelt und
gepflegt. Geholzschnitte erfolgen nur in den Wintermonaten von Oktober bis Ende
Februar.

Die anzulegenden Streuobstwiesen sind extensiv zu nutzen, d.h. 2-schirig Mahd,
erster Schnitt ab 15.06., Mahgutabfuhr, Verwendung von Messerméhwerk,
Schnitthéhe 8 cm, kein Mulchen, Belassen eines Altgrasstreifens von mind. 10 %.
Ein komplettes Jahr lang, dann Wechsel der Lage. Ebenso ist bei Einsaaten nur
gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Details kénnen mit der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt werden. Zudem ist eine Beratung beim
Landschaftspflegeverband Weidenberg und Umgebung maoglich.

Artenliste:

Apfel: Klarapfel, Knackerla, Jakob Lebel, Danziger Kantapfel, Kaiser Wilhelm,
Hauxapfel, Rheinischer Winterrambur, Brettacher, Boikenapfel

Birnen: Gute Graue, Doppelte Philippsbirne, Alexander Lucas, Mollebusch



Kirsche: Burlat, Teickners Schwarze Herzkirsche, Grol3e Prinzessinkirsche, Grol3e
schwarze Knorpelkirschem Bittners Rote Knorpel, Hedelfinger Riesenkirsche,
Regina

Weitere Arten sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde maglich.
Auf die Moglichkeit einer Beratung durch den Landschaftspflegeverband Weidenberg
und Umgebung wird hingewiesen.

Umsetzung der MalRnahme

Die Malinahmen zur 6kologischen Aufwertung der Ausgleichsflachen sind innerhalb
eines Jahres ab dem Baubeginn auf der Eingriffsflache, umzusetzen. Die Umsetzung
erfolgt in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde (Landratsamt Bayreuth)
Fur die Ausgleichsflachen wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten
des Freistaats Bayern und der Gemeinde Emtmannsberg bestellt.

Die Ausgleichsflache wird online in das Okoflachenkataster am Landesamt fur
Umwelt in Hof gemeldet. Die Fertigstellung wird der UNB (Landratsamt Bayreuth)
angezeigt.

Emtmannsberg, den .
Gerhard Herrmannsdorfer

Erster BUrgermeister
Gemeinde Emtmannsberg



