Gemeinde Rauhenebrach
Hauptstralie 1
96181 Rauhenebrach

4

Gemeinde Rauhenebrach
Entwurf Stand 07.10.2025

Begrundung zum Bebauungsplan

der Gemeinde Rauhenebrach

Aufstellung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»otelzenBaumhauser Obersteinbach®

Stadt/Gemeinde: Gemeinde Rauhenebrach
Landkreis: Halberge
Regierungsbezirk:  Unterfranken

Aufgestellt: IB Adrian Mangold GmbH
Dresdener Stral’e 3
97437 Hal¥furt

Grole: ca. 27.000 m?
Vorentwurf: 13.05.2025
Entwurf: 29.07.2025
Entwurf: 07.10.2025 g
/) / § oy
Digital signiert von '\) /M7/¢/ ”;%b émfmuj
agerlein Matthias g
Rauher@8154104+02'00" Rauhenebrach, 07.10.2025
Ort, Datum Ort, Datum

Vorhabenstrager Verfasser



Gemeinde Rauhenebrach
Hauptstralie 1
96181 Rauhenebrach

1. Aufstellung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

»StelzenBaumhauser Obersteinbach

Textliche Festsetzungen mit Begrindung und
naturschutzrechtlichen Angaben

Entwurf:

IB Adrian Mangold GmbH
Adrian Mangold (M.Eng.)
Dresdener Str. 3

97437 Hal¥furt

Umweltbericht:

OPUS GmbH
Richard-Wagner-Str. 35
95444 Bayreuth



Gemeinde Rauhenebrach

Hauptstralie 1
96181 Rauhenebrach

INHALTSVERZEICHNIS

1 Lage im Raum /Lage im Ort.........coo s s e s s err s s s s e e s e s mmama s s e s e e e e mm s 2
2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung ... 2
3 AlternativplanUNQEeNn ......... .o iiiiicieecccisr e rrr e s r s s s s s e e e e s nr s e e s e e e e s nnann s annennes 3
4 Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs........ccccuciiiiiiiircccccc e 3
5 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. §9 BauGB............cccoomiiiiiiiiiiiieienenne 3
6 Klimaschutz und KlimaanpassuNg........ccccceeeeuiiiiimirisccmansssns e sssesssssssssssssesssssssssssssssnnes 13
7 Verkehrsrechtliche ErschlieBung .........coveeieeeiciiiiiiisccceccsss s e s es s e e s s s e sms s e 14
8 Technische Ver- und Entsorgung..........ccooiiissssssssssns 14
9 UmWeltberiCht ... .. .. ———————— 15
O T L 16

11 Verfahrensvermerk Bebauungsplan.............coomiiicicerisss s e 17



Gemeinde Rauhenebrach
Hauptstralie 1
96181 Rauhenebrach

1 Lage im Raum / Lage im Ort

Die Gemeinde Rauhenebrach liegt in der Region Main-Rhén im Steigerwald und ist Teil des
Landkreis HaRberge. Die Gemeinde liegt an der sudlichen Landkreisgrenze zu den

benachbarten Landkreisen Bamberg und Schweinfurt.

Nachbargemeinden sind die Gemeinden Oberaurach und Knetzgau (Landkreis HalRberge), die
Gemeinden Schénbrunn im Steigerwald, Burgwindheim und Ebrach (Landkreis Bamberg) sowie

die Gemeinde Michelau im Steigerwald (Landkreis Schweinfurt).

Das beplante Grundstlick mit der Flur Nummer 66, Gemarkung Obersteinbach liegt nérdlich der
KreisstralRe HAS17 (Obersteinbacher Str.) und westlich der Gemeindestrale ,Obsthof*.

Die Ein- und Ausfahrt in das beplante Gebiet erfolgt flir Besucher und Betriebspersonal der
Anlage Uber die Gemeindestraf3e ,Obsthof“, unterhalb der best. Parkflachen des Hofrestaurants

vom Familienbetrieb Reinhart.
2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stelzen-Baumhauser-Steigerwald GmbH und Co. KG plant die Errichtung und den Betrieb
einer Stelzenhaussiedlung im Bereich der Gemeinde Rauhenebrach, Landkreis HalRberge. Auf
einer Flache von ca. 27.000 m? werden 10 Stelzenhduser in Holzbauweise, ein
Gemeinschaftsgebaude mit Terrasse (ebenfalls in Holzbauweise), eine Garage mit Lagerraum
und eine Einhausung flr Mull- und Abfallcontainer sowie 12 Stellplatze errichtet. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,StelzenBaumhauser Obersteinbach® basiert auf der
Vorhabens- und ErschlieBungsplanung in der Fassung vom 30.03.2025 (Plannummer VEP-01
bis VEP-07) sowie die dazugehdrige Projektbeschreibung vom 30.03.2025. Die Planunterlagen
VEP-01 bis VEP-07 mit der dazugehdrigen Projektbeschreibung wurden in der
Gemeinderatssitzung der Gemeinde Rauhenebrach vom 08.04.2025 bewilligt und sind
Bestandteil des Bebauungsplans. Die Planunterlagen wurden gemaf den Stellungnahmen und
Abwagungsvorschlagen der frihzeitigen &ffentlichen Beteiligung Uberarbeitet (s. Plannummer
VEP-02 mit Index 01). Es wurde die Grundrissdarstellung der Garage mit Lager und

Technikraum erganzt (s. Plannummer VEP-08).

Gemal dem aktuell wirksamen Flachennutzungsplan (03. Anderung, Fassung vom 16.07.2018)
der Gemeinde Rauhenebrach ist die beplante Flache als ,Flachen fir die Landwirtschaft und

Grinland“ ausgewiesen. Um die geplante Bebauung der Flache zu realisieren, muss der
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wirksame Flachennutzungsplan geandert und das betroffene Gebiet als Sondergebiet

Ferienhduser ausgewiesen werden.
3 Alternativplanungen

Im Vorfeld wurden mogliche Standorte fir die geplante Ferienhausanlage geprift. Die
Standortwahl basierte auf Faktoren wie, Anbindung, Ausrichtung, Infrastruktur, Verfugbarkeit

und Topographie. Nach Abwagung dieser Faktoren ist das geplante Gebiet alternativios.
4 Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Die geplante Anlage ist an nord-westlicher Seite durch das Gemeindegrundstiick mit der
Flurnummer 61, Gemarkung Obersteinbach begrenzt. Die nord-6stliche Grenzen bildet die
Flursticksgrenze zum best. Wirtschaftsweg der Gemeinde Rauhenebrach (Flurnummer 65,
Gemarkung Obersteinbach). Die stid-westliche Grenze bildet die best. Béschung mit Hecken-
und Baumbestand sowie der angrenzenden Steinbach (Flurnummer 60, Gemarkung
Obersteinbach). Die slid-6stliche Grenze der Anlage wurde vom Betreiber festgelegt und ist dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,StelzenBaumhauser Obersteinbach® mit integrierter
Grinordnung (Plannummer. A2024 006 / BP-01) zu entnehmen.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. §9 BauGB

In Ergédnzung zu den planerischen Festsetzungen (Planzeichen als Festsetzung) gelten
folgende textliche Festsetzungen als Bestandteil der Satzung der Aufstellung des

Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung:
1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend § 1 Abs 2. Nr. 12 BauNVO und § 10 BauNVO wird ein Sondergebiet
Ferienhduser mit Stelzenhdusern, einem Gemeinschaftsgebdude sowie Nebenanlagen

festgesetzt.

Um einen dauerhaften Aufenthalt zu verhindern, darf weder Erst- noch Zweitwohnsitz auf

eines der Stelzenhauser entfallen.

2. Mal der baulichen Nutzung
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Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert und sind in Verbindung mit

der Grundflachen- sowie Geschossflachenzahl begrenzt.

Fur die im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzte Zahl der

Vollgeschosse gilt als Hochstgrenze ein Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss.
Das zulassige Hochstmal der baulichen Nutzung betragt nach §8 BauNVO
Grundflachenzahl (GRZ) im Sondergebiet: max. 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ) im Sondergebiet: max. 0,8

Fur flachgeneigte Dacher sowie Flachdacher ist die Traufe entlang der Hohenlinien
auszurichten. Fur Satteldacher ist die Firstrichtung des Gebaudes mit dem Gefalle

auszurichten.

Fir baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen gelten die Abstandsregelungen der BayBO.
Generell sind die Mindestabstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Sie haben

Vorrang vor den festgesetzten Baugrenzen

3. Gebaudehohen

Die maximale Gebaudehdhe der Stelzenhduser darf 4,50 m ab Gelandeoberkante am
hdchstgelegenen (Urgelandehdhe) Eckpunkt des Hauses nicht Giberschreiten. Die maximale
Gebaudehdhe des Gemeinschaftsgebaudes darf 6,00 m gemessen ab Gelandeoberkante

am héchstgelegenen (Urgelandehodhe) Eckpunkt des Gebaudes nicht Uiberschreiten

4. Dachform und -farbe

Im Sondergebiet zuldssig sind Flachdacher, flachgeneigte Déacher sowie Pult- und
Satteldacher, auch in asymmetrischer Form. Darlber hinaus sind Dachfenster und
Photovoltaikanlagen zulassig. Bei der Nutzung von PV-Anlagen ist die Blendwirkung zu

vermeiden.

Dacheindeckung miuissen in dunklen Farben ausgefihrt werden. Alle Flachdacher der
Ferienunterkinfte und der Nebenanlagen sind zu mindestens 80 % mit einer Substratschicht

von mindestens 10 cm mit Grasern, bodendeckenden Wildkrautern zu bepflanzen und so zu
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erhalten. Ausgenommen sind das Gemeinschaftsgebaude und das Garagengebaude mit

Lager und Technikraum.

5. Materialien

Alle Materialien sind in naturnahen, gedeckten Farben zu wahlen (z.B. Braun, Grun, Grau,

Schwarz, Weil}). Die Rlckbaubarkeit muss weitestgehend méglich sein.

6. Wege / Stellplatze

Wege und Stellplatze sind unbefestigt oder mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B.
wassergeb. Decken, Kies, Mulch, Schotterrasen, etc.) oder als Holzstege so zu befestigen,
dass das auf den entsprechenden Flachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb dieser
Flache versickern kann. Beldge aus Asphalt und Beton sowie wasserundurchlassigen

Materialien sind unzulassig.

7. (Stutz-) Mauern

Mauern zur Gelandeabfangung / -sicherung sind als Natursteinmauern herzustellen.

8. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Sie sind offen, in Holzbauweise
mit vertikaler oder horizontaler Gliederung, als lebende Zaune (Hecke) oder Benjeshecken
(Totholzhecken) auszufiihren. Bei der Errichtung von Einfriedungen ist auf die Ausfiihrung
von massiven Mauern und blickdichten Einfriedungen zu verzichten. Einfriedungen missen
mindestens mit einem Abstand von 15 cm zum Boden ausgeflihrt werden, um den

Durchgang von Kleinsaugern zu ermdglichen.

9. Nebenanlagen

Fir die Sondergebietsflachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNV zulassig
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10. Flachenversiegelung

Alle Flachen innerhalb des Sondergebiets Ferienhauser, die nicht durch Hauptanlagen,
Nebenanlagen, Stellplatze und (Verkehrs-) Wege tberbaut sind, sind als Vegetationsflachen
anzulegen. Nicht zulassig ist die Anlage von Stein-, Kies- oder Schottergarten, die

Abdeckung mit Folien oder eine Versiegelung.

11. Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung der Gebaude sind bauliche und sonstige technische MalRnahmen fur die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren

Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

12. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Plangebiet sowie dessen unmittelbare Umgebung stellen einen wichtigen
Lebensraum fir heimisches Wild dar. Die Jagd dient der Regulierung von Wildbestanden,
der Seuchenpravention sowie dem Schutz angrenzender land- und forstwirtschaftlicher
Kulturen. Die Jagdausibung erfordert dabei - insbesondere in den sensiblen Morgen- und
Abendstunden - Ruhe und méglichst geringe Stérungen durch menschliche Aktivitaten.
Durch entsprechendes Verhalten der Feriengaste sind die Interessen der Jagd zu wahren:
* Beachtung bestehender Wege

* Meidung ausgewiesener Ruhezonen

* Leinenpflicht fir Hunde

« keine nachtlichen Aktivitaten im Wald
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13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetztes (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Aufgrund der geographischen Lage kann es auf dem Gelande zu unvermeidbaren
Immissionen (Larm, Staub, Gerlche) aufgrund von landwirtschaftlichen Tatigkeiten
kommen. Zudem sind fortwirtschaftliche Téatigkeiten wie Holzeinschlag, Holzriickung,
Hackseln oder Jagd-Tatigkeiten zu berlcksichtigen. Im Inneren von Gebauden mit
schutzbedurftigen Nutzungen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Grundlage
der offentlich-rechtlichen Anforderungen an den Schallschutz gegen Aullenlarm
sicherzustellen (z.B. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®). Die Auslegung dieses baulichen
Schallschutzes gegen  AuBenlarm kann z.B. auf Grundlage der im
Schallimmissionsgutachten 25-051-06 des Sachverstandigenbliros Tasch, Wirzburg,

aufgezeigten Immissionsbelastung erfolgen.

Die schutzbedirftige Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erhalt den Schutzstatus eines Allgemeinen Wohngebiets gemafd TA Larm.
Nach TA Larm und Beiblatt 1 zur DIN 18005:07-2023 gelten folgende Orientierungswerte flr

far

Freizeitlarm: und Verkehrslarm:
tags 55 dB(A) tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A) nachts 45 dB(A)

Sollten bei den durchzufihrenden Grabungsarbeiten Verdachtsmomente auf etwaige
Altdeponien, Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vorhanden sein, sind
diese  Arbeiten einzustellen und das Landratsamt Halberge staatliches

Abfallrechtunverziglich zu benachrichtigen.



Gemeinde Rauhenebrach
Hauptstralie 1
96181 Rauhenebrach

14. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen flir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 1a
BauGB)

Ausgleichsmalinahme A1:

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs auf dem
Flurstick 66, Gemarkung Obersteinbach. Bei der Pflanzung auf den festgelegten
MaRnahmenflachen zum Ausgleich sind ausschlieRlich einheimische, standortgerechte
Arten zu pflanzen und bei frihzeitigem Abgang zu ersetzen. Die Bepflanzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Baumen und Strduchern aus der

nachfolgenden Pflanzlisten durchzufiihren.
Guteanforderung Baume: 1. und 2. Ordnung, Heister
Guteanforderung Straucher: mindestens leichte Straucher, 3 Triebe

In Vorbereitung auf das Vorhaben wurden bereits im Vorfeld (Winter/Frihjahr 2024/25) in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehdérde (LRA HaRberge) Uberwiegend heimische

Baum- und Straucharten auf der Malinahmenflache gepflanzt.

Artenliste der bereits gepflanzten Baum- und Straucharten:

Art Menge
Libanon-Zeder Cedrus libani 50 Stk.
Baum-Hasel Corylus colurna TR Bolu / Kale 24 Stk.
Ess-Kastanie Castanea sativa 5 Stk.

Schwarznuss Juglans nigra 19 Stk.
Walnuss Juglans regia 30 Stk.
Zerr-Eiche, Moos-Eiche Quercus cerris 27 Stk.
Elsbeere Sorbus torminalis 20 Stk.
Speierling Sorbus domestica 20 Stk.
Echte Mehlbeere Sorbus aria 20 Stk.

Mammutbaum Sequoiadendron giganteum 12 Stk.
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Burgen-Ahorn Acer monspessulanum

Blut-Buche, Stintel-Buche Fagus sylvatica f. purpurea, var. suentelensis
Eibe Taxus boccata

Echter Tulpenbaum Liriodendron tulipifera

Artenliste fur zuklnftige Bepflanzungsmafnahmen:

Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahorn Acer pseudoplatus
Stiel-Eiche Quercus robus
Hainbuche Carpinus betulus
Ess-Kastanie Castanea sativa
Rotbuche Fagus sylvatica
Sal-Weide Salix caprea
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffliger Weiltdorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weilldorn Crataegus laevigata
Vogel-Kirsche Prunus avium
Schlehe Prunus spinosa
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Elsbeere Sorbus torminalis

Erforderliche Herstellungs- und EntwicklungsmafRnahmen:

« fachgerechte Vorbereitung des Bodens

20 Stk.

10 Stk.

5 Stk.

15 Stk
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* Pflanzung mit einheimischen und standortgerechten Gehdlzen; Herkunftsregion 5.1

~ouddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken®

* Pflanzabstand mindestens 1,50 m x 1,50 m in Geholzgruppen

* Pflanzqualitat Baume: 1. und 2. Ordnung, Heister

* Pflanzqualitat Straucher: mind. leichte Straucher; 3 Triebe

+ Anteil ca. 40 % B&ume und 60 % Straucher

* Ausflihrungszeitraum: bevorzugt Herbstpflanzung (wegen glinstigeren Anwuchsbedingungen)

» Strukturanreicherung durch Einbringen von Totholz und Steinhaufen

Erforderliche UnterhaltungsmalRnahme:

* Ausmahen der Pflanzungen im 1. und 2. Standjahr

» zum Schutz vor Wildverbiss Zaunung der Flache oder gegeben falls Einzelbaumzaunung
* gof. Schutz vor Mausefraf®

* bei Gehdlzausfallen > 30% sind diese umgehend zu ersetzen

« fachgerechte Entwicklungspflege, ggf. Wasserung bei anhaltender Trockenheit

* Einzelstammentnahme (Uberalterte oder kranke Baume) zur Pflege der Flache in ferner

Zukunft (Naturverjingung)

* In den Randbereichen abschnittsweise ,Auf Stock setzen® der Stracher etwa alle 15 Jahre um

einen strukturreichen Bestand zu erhalten

* Im Bereich der Stege wird ein Aufasten der Baume und Straucher empfohlen

Vermeidungsmalnahme V1: Bauzeitbeschrankungen
Offenlandbriter

Zum Schutz von Nestern von Offenlandbritern darf die Baufeldberaumung (Abschiebung von
Oberboden) auf den Wiesenflachen nur zwischen Anfang September und Ende Februar
erfolgen. Der Beginn der Bauarbeiten soll ebenfalls in diesem Zeitfenster stattfinden, damit eine

Schadigung von eventuell bereits britenden Vdgeln ausgeschlossen werden kann. Sollte ein
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unmittelbarer Baubeginn nicht mdglich sein, missen im Zeitraum zwischen Baufeldberaumung
und Bauarbeiten ca. 2 m hohe Stangen mit daran befestigten Flatterband zur Vergramung
aufgestellt werden. Die Stangen sollen in regelmafigen Abstidnden von ca. 25 m im

unmittelbaren Baubereich errichtet werden.
Baumbriter

Fur den Schutz von Gehélzbritern darf nach den gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG die
Rodung und der Rickschnitt von Baumen und Hecken nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28.

Februar erfolgen.
Vermeidungsmalinahme V2: Anlage einer Blihwiese fir Insekten

Zur Erhaltung der heimischen Insektenwelt, insbesondere der Bienen, ist auf dem Grundstiick

eine ,Bienenwiese” (Blumenwiese) mit einer Gesamtflache von mind. 250 m? anzulegen.
Herstellung:

Verwendung von Saatgut aus gebietseigenen (Herkunftsregion: 12 Frankisches Hugelland)
Wildpflanzenarten Ansaat (ohne Einarbeitung) bzw. lokal gewonnenem Mahgut (Heumulch-
bzw. Heudruschverfahren) von geeigneten Spenderflachen (Abstimmung der Spenderflachen

mit der Unteren Naturschutzbehérde)

» Mindestens 30 zertifizierte Wildpflanzenarten (z.B. VWW Regiosaaten®, RegioZert®)
* Niedrigwichsige Arten, Grolier Klappertopf als Art zur Griinlandentwicklungshilfe

* Krauterdominiert (max. 6 Grasarten), max. Graseranteil: 30 %

* Saatstarke 2-3 g/m?, ggf. Verwendung von Flillstoffen

» Keine Verwendung von kurzlebigen Mischungen

» Ansaattermine: August-Oktober oder Februar bis Mai

+ Anwalzen des Saatguts, keine Uberdeckung mit Erde

* Verzicht auf jegliche Form von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln sowie von

bodenverbessernden Mallnahmen
* Ansaattermine: August-Oktober oder Februar bis Mai

+ Anwalzen des Saatguts, keine Uberdeckung mit Erde
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* Verzicht auf jegliche Form von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln sowie von

bodenverbessernden Mallnahmen
Pflege und Unterhaltung:
» Mahd (2-schirig) mit Doppelmessermahwerk oder Balkenmahwerk

* Bei dominanten Aufkommen von unerwiinschten Samenunkrautern ist ein Schropfschnitt

erforderlich

+ Schnitthéhe mind. 10 cm

» Je Mahd ist mind. ein strukturgebender Altgrasstreifen stehen zu lassen (ca. 10 m x 1 m)
* Entfernung des Mahguts von der Flache, kein Mulchen

* Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutzmittel

Zur Beleuchtung der AufRenanlagen sind insektenschonende und energiesparende
Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen. Die Leuchtenform muss so
gewahlt und angebracht werden, dass nur das zu beleuchtende Objekt bzw. die zu
beleuchtenden Flachen erhellt werden. Die Beleuchtung darf nicht in die Umgebung gerichtet
sein oder in die Umgebung abstrahlen. Dem Landratsamt sind die Spezifikationen der im

Aullenbereich vorgesehenen Leuchtmittel vor der Installation mitzuteilen.

15. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des §76 Abs. 2 des WHG. Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des §78 Abs. 1 WHG sowie
Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne des §78d Abs. 1 WHG (§9 Abs. 6a BauGB)

Der Geltungsbereich des Vorhabens befindet sich in keinem festgesetzten Schutzgebiet.
Allerdings befindet sich das Plangebiet im wassersensiblen Bereich. Wassersensible Bereiche
kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des \Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen
und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier durch tber die Ufer tretende Fliisse
und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder

fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht
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angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach

ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

6 Klimaschutz und Klimaanpassung
Klimaschutz:

Im Rahmen der Planung wurden Malnahmen zur Reduktion der Emissionen und zum

Klimaschutz berticksichtigt:

Die Ausrichtung der Gebaude und deren Dachflachen in Richtung Stden erhéht den Ertrag bei
solarer Energiegewinnung und reduziert so den Bezug vom Versorger. Die Nutzung von
Photovoltaik zur Stromerzeugung ist auf dem Garagen- und Lagergebdaude mit Technikum
verpflichtend. Bei der Errichtung der Gebaude sind bauliche und sonstige technische Malf3-
nahmen zur Nutzung oder Speicherung des erzeugten Stroms oder von Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen. Bei der Errichtung der Gebaude
sind nachhaltige Materialien sowie ein hoher Baustandard zur Steigerung der Effizienz zu
verwenden. Durch die Errichtung der Ferienhduser sowie des Gemeinschaftsgebaudes wir die
Flachenversiegelung auf ein Minimum reduziert. Darliber hinaus werden durch den Einsatz von
Schraubfundamenten als Griindung der Stelzenhduser die Eingriffe in die bestehende belebte

Bodenzone weiter reduziert.

Klimaanpassung:

Zur Bewaltigung der Folgen des Klimawandels wurden geeignete Malihahmen in der Planung

bertcksichtigt:

Die festgesetzte Dachbegriinung dient als MalRnahme gegen die Hitze und das Aufwarmen der
Gebaude im Sommer. Die Bepflanzung der Flache mit Gberwiegend heimischem Geholz sichert
den Hang vor Erosion bei Starkregen und reduziert die Hitzewirkung im Sommer durch die
Schattenspende der Baumkronen. Das Verbot von Steingarten, bzw. Kies- und Schotterbeeten

dient der Vermeidung von zusatzlicher Erwarmung der Oberflachen im beplanten Bereich.
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7 Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Die Anbindung der Anlage erfolgt ausschlieRlich Uber die Kreisstrale HAS17 und die
Gemeindestrale ,Obsthof. Uber die auf dem Grundstiick errichtete Zufahrtsstrale in
offenporiger Bauweise gelangen die Besucher zu den jeweiligen Parkplatzen der einzelnen
Ferienhauser. Die Stelzenhauser sind anschliefend zu Ful® Gber Holzstege zu erreichen. Fir
das Betriebspersonal der Anlage sind zwei Stellplatze am Gemeinschaftsgebaude / der Garage
mit Lagerraum vorgesehen. Die Zufahrt erstreckt sich von der 6stlichen Grundstiickgrenze
entlang der nord-6stlichen Grenze der Anlage bis zur Feuerwehrausfahrt am nérdlichen Ende
des beplanten Bereichs. Die Ausfahrt am norddstlichen Ende der Anlage dient ausschlie3lich
als Feuerwehrausfahrt im Brandfall und ist im regularen Betrieb der Anlage fir Besucher und

Personal gesperrt.

8 Technische Ver- und Entsorgung

8.1 Schmutzwasserbeseitigung

Das in den einzelnen Ferienhdusern sowie dem Gemeinschaftsgebdude anfallende
Schmutzwasser wird Uber zwei getrennte Sammler zu zwei Kleinklaranlagen auf dem
Betriebsgelande geleitet. Das dort aufbereitete und gereinigte Abwasser wird unter Einhaltung
der Vorgaben des Wasserwirtschaftsamt zum Schutz der Wasserqualitat und des Gewassers

gesammelt in den Steinach eingeleitet.

8.2 Regenwasserbeseitigung

Das auf den Dachflachen der Gebaude anfallende Regenwasser wird nicht gesammelt und kann
frei abtropfen. Demnach wird das anfallende Regenwasser weder gesammelt noch behandelt,

sodass keine weiteren Mallnahmen zur Regenwasserbeseitigung nétig sind.

8.3 StraBenentwasserung

Samtliche Verkehrs- und Parkflachen sind in offenporiger Bauweise geplant. Demnach wird das
anfallende Niederschlagswasser nicht gesammelt oder behandelt und es keine weiteren

MafRnahmen zur Stralenentwasserung notig.
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8.4 Trinkwasserversorgung

Der Anschluss an das best. Netz zur Trinkwasserversorgung der Gemeinde Rauhenebrach
erfolgt durch die Verlangerung der vorhandenen Leitung DN 80 zur Versorgung des
Betriebsgelandes von Fam. Reinhart, welche aktuell an einem Unterflurhydranten an der
norddstlichen Grenze des Betriebsgelandes endet. Die best. Leitung wird am Hydranten
aufgegriffen und entlang des best. Wirtschaftswegs in Asphaltbauweise nord-6stlich der
geplanten Ferienhaussiedlung verlangert. Am Ende der neugebauten Stichleitung dient ein
weiterer Unterflurhydrant der Bellftung der Leitung und ggf. der Entnahme von Léschwasser.
Die Anbindung der Anlage an die offentliche Trinkwasserversorgung erfolgt im Bereich des

neugebauten Hydranten.

8.5 Stromversorgung, Internet und Telefon

Zur Anbindung an des best. Stromnetzt des ortlichen Versorgers (Bayernwerk) ist eine neue
Stromleitung geplant, welche vom best. Verteilerkasten im Bereich des Familienbetriebs von

Fam. Reinhart entlang der Zufahrt bis zum Gemeinschaftsgebaude geflihrt wird.

Die Anbindung an das best. Glasfasernetz der Telekom ist im Bereich der Ein- und Ausfahrt der
Stelzenhaussiedlung geplant. In diesem Bereich kann auf die best. Leitung der Telekom
angeschlossen werden. Fir den Glasfaseranschluss ist ein Leerrohr entlang der Zufahrt bis zum

Gemeinschaftsgebaude geplant.

8.6 Feuerwehrumfahrung / -ausfahrt

Die Feuerwehrausfahrt im norddstlichen Ende des Betriebswegs wird ebenfalls in offenporiger
Bauweise ausgefiihrt. Die Ausfahrt dient lediglich als Ausfahrt flir Feuerwehrfahrzeuge im

Brandfall und ist im Regelbetrieb gesperrt.
9 Umweltbericht

Gemall § 2 Abs. 4 BauGb ist bei der Aufstellung von samtlichen Bauleitplanen die
Umweltprifung durchzufihren. Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurde durch das Planungsbiro OPUS GmbH aus Bayreuth erstellt. Die
grinordnungsplanerischen Festsetzungen wurden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
integriert. Die Unterlagen sind fester Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

~StelzenBaumhauser Obersteinbach”
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10 Hinweise
1. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung ist rechtzeitig mit allen Versorgungsunternehmen abzustimmen. Die

erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig einzuholen.
2. Brandschutz
Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewiesen.
3. Gesetzliche Grundlage
Die in den Planunterlagen erwahnten gesetzlichen Grundlagen sind:

o BauGB (Baugesetzbuch), Fassung vom 3. November 2017, das zuletzt durch Artikel 2

des Gesetzes vom 4. Januar 2023 geandert worden ist

e BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017

e BayBO (Bayerische Bauordnung), Fassung vom 14.08.2007, die zuletzt durch § 2 des
Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S. 22) geandert worden ist
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11 Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rauhenebrach hat in der Sitzung vom 13.05.2025 geman
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabensbezog. Bebauungsplans
"StelzenBaumhauser Obersteinbach" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
16.05.2025 gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in
der Fassung vom 13.05.2025 hat in der Zeit vom 22.05.2025 bis 26.06.2025 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der
Fassung vom 13.05.2025 hat in der Zeit vom 22.05.2025 bis 26.06.2025 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.07.2025 wurden die Behérden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
05.08.2025 bis 05.09.2025 beteiligt

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.07.2025 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.08.2025 bis 05.09.2025 im Internet
veroffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu
erreichende Zugangsmoglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate) im Rathaus der
Gemeinde Rauhenebrach, EG Zimmer Nr. 3, Hauptstral’e 1, 96181 Rauhenebrach, wahrend
folgender Zeiten Montag: 7:00 Uhr bis 12:00 Uhr und 13:00 Uhr bis 18:00 Uhr, Dienstag bis
Freitag von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr und am Donnerstag zusatzlich von 13:00 Uhr bis 16:00
Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale

Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

. Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.10.2025 wurden

erneut die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

in der Zeit vom ................... bis ..ooeiiii beteiligt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.10.2025 wurde mit der
Begrindung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom .................. bis ..coeeiiins im
Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden folgende andere
leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate) im Rathaus der

Gemeinde Rauhenebrach, EG Zimmer Nr. 3, Hauptstral’e 1, 96181 Rauhenebrach, wahrend
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10.

folgender Zeiten Montag: 7:00 Uhr bis 12:00 Uhr und 13:00 Uhr bis 18:00 Uhr, Dienstag bis
Freitag von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr und am Donnerstag zusatzlich von 13:00 Uhr bis 16:00
Uhr oder nach telefonischer Vereinbarung. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale

Internetportal des Landes zugéanglich gemacht.

Die Gemeinde Rauhenebrach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

................... als Satzung beschlossen.

Gemeinde Rauhenebrach, den ...................

Blrgermeister/-in .........ccccvvvevveveiennen.

Ausgefertigt Gemeinde Rauhenebrach, den ...................

Blrgermeister/-in .........ccccvvvevvvvieennen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal § 10 Abs. 3
S. 1 HS 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der

Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Rauhenebrach, den ...................

Burgermeister/-in .........cccccceeeiinnns
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