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Begrundung

1.1  Ubersichtplan o. M.
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1.2 Geltungsbereich
Die Raitschin ist eine Ortslage der Gemeinde Regnitzlosau, die im
FlGchennutzungsplan innerhalb von Fldchen liegt, die als FlGdche fur die
Landwirtschaft  dargestellt  sind.  Die  Ursprunge  liegen in
landwirtschaftlichen Hofstellen und einem Uberregional bekannten
Landgasthof. Im Laufe der Jahrzehnte nach dem 2. Weltkrieg folgten
ergdnzende Wohnhausbebauungen durch Uberwiegend einheimische
Bauherren. Aus dem Kreis der Einheimischen werden und wurden
WUnsche geduBert Wohnhduser zu errichten. Raitschin ist im wirksamen
Fldchennutzungsplan als  AuBenbereich  dargestellt.  Mit  dieser
AuBenbereichssatzung soll die Moglichkeit einer angemessenen
Ergdnzungsbebauung geschaffen werden, der die Darstellung im
Fldchennutzungsplan nicht mehr entgegengehalten werden kann.
Der Geltungsbereich wurde daher bewusst auf den ostlichen Teil der
Bebauung konzentriert, es wird davon ausgegangen, dass keine
Einwirkungen durch den Gastronomiebetrieb auftreten. Seitens des
technischen Umweltschutzes wurde keine Auflagen vorgetragen.
Weiterhin ist durch den StraBenverlauf und die vorhandene Bebauung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern ein fir eine weiter Bebauung gut
geeigneter Bereich erfasst. Das Entstehen einer Splittersiedlung wird
durch die maBvolle Erg&nzung nicht verstarkt.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurnummern der Gemarkung
Regnitzlosau:

FI.LNr. 811 Teilflache Ackerland/gem. 2.437 m?

Nutzung

FI.Nr. 820 Gem. Nutzung 5.470 m?

FI.Nr. 823 Teilfldche Ackerland 1.916 m?

FI.Nr. 824 Teilfl&éche Ackerland 1.053 m?

FI.Nr. 824/2 Wohnen 1.117 m?

FI.Nr. 824/1 Wohnen 1.826 m?

FI.Nr. 847 Wohnen 2.408 m?

FI.Nr. 848 Wohnen 1.865 m?

FI.Nr. 849 Wohnen/stehendes | 2.123 m?

Gewasser

FI.Nr. 850 Wohnen 563 m?

FI.Nr. 850/2 Wohnen 886 m?

FI.Nr. 850/3 Wohnen/Weg 134 m?

FI.Nr. 850/1 Teilfldche Wohnen/Weg 2.067 m?

FI.Nr. 851 Teilfl&dche Gem. Nutzung 2.469 m?

FI.Nr. 852 Wohnen 1.235 m?

FI.Nr. 819 Teilfldche Grinland/Gehdlz 787 m?

FI.Nr. 284 Teilfl&éche Weg 532 m?

Seite -3-



Gemeinde Regnitzlosau AUBENBEREICHSSATZUNG ,,Raitschin®

FI.Nr. 821 Teilflache StraBe 718 m?
FI.Nr. 822 Teilfldche StraBe 904 m?
Gesamtfladche im 30.510 m?
Geltungsbereich

1.3

1.4

1.5

Die Fldchen wurden im graphischen Informationssystem ermittelt.

Veranlassung der Planung

Die bisher unbebaute Teilfldche Fl.-Nr. 811 Gemarkung Regnitzlosau und
die teilweise bebaute Flur-Nr. 820 Gemarkung Regnitzlosau kann als
AuBenbereichslage nur mit privilegierten Vorhaben bebaut werden.
Derzeit ergibt sich ein Bedarf fUr nicht privilegierten Wohnungsbau durch
ortsansdssige Bauwillige. Die Gemeinde Regnitzlosau unterstUtzt diese
Bauabsicht soweit das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt
wird.

Mit dieser Satzung soll die Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit
zusatzlicher Wohngebdude begrindet werden. Ziel der Planung ist die
maBvolle bauliche Entwicklung im Sinne einer SchlieBung von BaulUicken.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Regnitzlosau fur das gesamte
Gemeindegebiet

Die Gemeinde Regnitzlosau verfugt Uber einen wirksamen
Fldchennutzungsplan, der seit 2001 wirksam ist. Die letzte Anderung
wurde 2023 wirksam. Dort wird die Ortslage Raitschin als AuBenbereich
dargestellt. Zuletzt wurde der Flidchennutzungsplan im Bereich Vierschau
und Trogenau zum Zwecke der gewerblichen und landwirtschaftlichen
Nutzung gedndert.

Umwelt- und Landschaftsschutz

Eine Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefGhrt. Der
Umweltbericht entfdllt.

Die Zulassigkeit umweltvertraglichkeitsprofungspflichtiger Vorhaben wird
durch die AuBenbereichssatzung weder begrinet noch vorbereitet. Es
bestehen keine  Anhaltspunkte  fur  eine Beeintrdchtigung
naturschutzfachlicher Belange.
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1.6

1.7

1.8

1.8.1

Lage und Bestand

Der Geltungsbereich dieser AuBenbereichssatzung erstreckt sich auf den
Siedlungsschwerpunkt des dorflich gepragten Ortsteils Raitschin.

Die AuBenbereichssatzung umfasst unbebaute Fidchen im Westen sowie
Norden des Geltungsbereichs, die landwirtschaftlich genutzt werden. Die
Bebauung folgt der vorhandenen StraBendorfstruktur und rundet das
Siedlungsgefuge stadtebaulich angemessen ab.

Planungskonzeption und Planungsziel

Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung erstreckt sich Uber einen
Teil der Raitschin, der besonders geeignet ist, um im ortsplanerisch
vertretbaren Rahmen Wohngebdude zuzulassen. Die Entstehung einer
Splittersiedlung oder Verfestigung ist nicht zu befUrchten. Auf den im
Geltungsbereich liegenden, bebauten Fldchen sind Erweiterungen und
Anbauten bereits jetzt im Bereich dessen, was regelmdaBig zugelassen
werden kann.

Nichtprivilegierte Neubauten kdnnen im AuBenbereich nicht zugelassen
werden. Die Gemeinde Regnitzlosau verfolgt mit  der
AuBenbereichssatzung das Ziel, die bebaubaren Fidchen in der Raitschin
in einem vertretbaren Rahmen der baulichen Nutzung zuzufGhren.
Durch das Vorhandensein der ErschlieBungsanlagen steht einer
Bebauung die Darstellung im Fldchennutzungsplan entgegen. Diesen
Raumwiderstand zu Uberwinden ist Ziel der Satzung.

ErschlieBung

Entwd@sserung

1.8.1.1 Schmutzwasser

Der Ortsteil Raitschin ist nicht an die drtliche Kanalisation von Regnitzlosau
angeschlossen. Die dorfigen Anwesen verfugen Uber eigene
Kleinklaranlagen mit biologischer Nachreinigung.

Dies enfspricht den Festlegungen des Abwasserbeseitigungskonzept der
Gemeinde Regnitzlosau. Zur Sicherstellung der ErschlieBung muss
gewdbhrleistet sein, dass die Kleinkldranlagen funktionstdhig errichtet
werden kénnen und die ordnungsgemdBe Beseitigung gereinigten
Abwassers moglich ist. Die Nachweise sind im Rahmen des
Einzelgenehmigungsverfahrens vorzulegen.

Ergdnzend wird auf die Entwdsserungssatzung der Gemeinde
Regnitzlosau hingewiesen.
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1.8.1.2 Niederschlagswasser

1.8.2

1.8.3

Der Umgang mit Niederschlagswasser ist im Zuge des Baugesuches fUr
das Einzelvorhaben nachzuweisen. Erforderliche Genehmigungen sind
vom Bauherrn zu beantragen.

MaBnahmen zur Minimierung des Anfalls von gesammelten Regen-
wasser, wie z.B. Begrinung von Ddchern, versickerungsfahigen Beldgen
fur Terrassen und Wege werden empfohlen.

Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes Hof;

- Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Geltungsbereich
Uberflutungen auftreten. Um Sch&den zu vermeiden sind bauliche
VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschossen dauerhaft
verhindert.

- Eine Sockelhéhe von mind. 25cm Uber Geldndeoberkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie KellereingangstUren sollten
wasserdicht und / oder mit Aufkantung z.B. vor Lichtschdchten
ausgefihrt werden.

- Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

-  Weitergehende Hinweise sind auf der Internetseite
www.hochwasserinfo.bayern.de zu finden.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch das Wasserleitungsnetz der
Gemeinde Regnitzlosau. Die erforderlichen Hausanschlusse sind
technisch moglich.

VerkehrserschlieBung

Die bebaubaren GrundstUcke sind Uber &ffentliche StraBen und Wege
erschlossen.
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1.10

Immissionsschutz

Der Geltungsbereich liegt im AuBenbereich und wird immissionsrechtlich
wie ein Mischgebiet bewertet. Durch die AuBenbereichssatzung wird an
dieser Tatsache nichts gedndert, weil die Satzung ledig den
Raumwiderstand des Fldchennutzungsplans im Geltungsbereich aufldst.

Hinweis des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bayreuth-
MUnchberg:

- Hinsichtlich der Geruchsbetrachtung verweisen wir auf das Schreiben
der Regierung von Oberfranken vom 22.08.2022, indem es heiBt: Im
Falle heranrGckender Wohnbebauung an landwirtschaftliche
Hofstellen sollte in kritischen Fdllen nach Vorprofung durch den KVB
Immissionsschutz  dem  Bauwerber fUr die heranrGckende
Wohnbebauung von der Baubehoérde aufgegeben werden ein
Geruchsgutachten erarbeiten zu lassen. Diese Gutachten st
erforderlich  um zu belegen, dass durch die geplanten
Wohnbauvorhaben keine Einschrénkungen oder eingeschrdnkten
Entwicklungsméglichkeiten benachbarter landwirtschaftlicher
Hofstellen zu befUrchten sind.

- Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Grundsticke kann es zu Immissionen insbesondere Geruch,
Staub, Larm und ErschUtterungen kommen, die zu dulden sind, auch
wenn sie Uber das Ubliche MaB hinaus gehen. Insbesondere auch
dann, wenn Arbeiten nach Feierabend, sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls
die Wetterlage solche Arbeiten bzw. Arbeitszeiten erzwingt.

- Benachbarte landwirtschaftliche Fldchen muUssen uneingeschrénkt
erreichbar  und eine fachgerechte  Bewirtschaffung  muss
gewdhrleistet bleiben.

Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben
Vorhaben im Geltungsbereich werden am MaBstab des § 34 BauGB, zum

Beispiel bezUglich der Geschossigkeit, Grundfldche, und Dachneigung
usw. beurteilt.
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2.0

Brandschutz

Hinweise zum abwehrenden Brandschutz:
FUr den vorbeugenden baulichen Brandschutz sind die entsprechenden
Vorschriften zu beachten.

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich
der Fahrbahnbreite, KurvenauBendurchmesser usw. mit den Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Die Tragfdhigkeit der Verkehrswege muss fur Fahrzeuge mit 11,5 t Achslast
und einem zulassigen Gesamtgewicht von 18 t ausgelegt sein. Die
Verkehrswege mussen mindestens 3,00 m breit sein. Wird eine Zu- oder
Durchfahrt auf einer Ldnge von mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile,
wie z. B. Wande, Pfeiler o. 4., begrenzt, so muss die lichte Breite
mindestens 3,50 m betragen. Die Kurvenradien mussen eingehalten
werden.

Sofern Gebdude auf den GrundstiGcken so angeordnet werden, dass
diese ganz oder in Teilen mit mehr als 50 m von einer &ffentlichen
Verkehrsfldche entfernt sind, mUssen Zufahrten und Bewegungsfldchen
fur die Feuerwehr entsprechend der Richilinien Uber FlGchen fUr die
Feuerwehr vorhanden sein.

Sofern bei Gebduden der zweite Rettungsweg nicht baulich errichtet
wird und die Oberkante der BrUstung der zum Anleitern bestimmten
Fenster oder Stellen mehr als 8 m Uber der Geldndeoberfl&che liegt, muss
darauf geachtet werden, dass ausreichend Zufahrten und
Aufstellfldchen fUr Hubrettungsfahrzeuge entsprechend der Richtlinien
fOr Fldchen fUr die Feuerwehr vorhanden sind.

Alle Gewerbe- und Sonderbauten muUssen eine Feuerwehrzufahrt
erhalten. Bei Stichzufahrten sind Wendemdglichkeiten einzuplanen.

Steigungen oder Gefdlle durfen im Verlauf von Feuerwehrzufahrten eine
Neigung von 10 % nicht Uberschreiten. Geradlinige Feuerwehrzufahrten
konnen ggf. als Fahrspuren errichtet werden. Jede Spur muss mindestens
1,10 m breit sein. Zwischen den Spuren muss der Abstand 0,80 m
betragen.

Die Vorschriften der DIN 14 090 ,Flachen fUr die Feuerwehr auf
Grundstucken* sind grundsatzlich zu beachten.

Es sind im gesamten Gebiet nur Uberflurnydranten nach DIN 3222

einzuplanen. In héchstens 120 m Abstdnden zu den Gebdudezugdngen
sowie zueinander mUssen Hydranten sicher erreicht werden kbnnen.
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3.0

Die Hydranten mussen mindestens 3 m von Gebduden sowie von Zu- und
Ausfahrten und mindestens 0,65 m von Gehsteigkanten und offentlichen
Verkehrsfldchen entfernt sein. Es ist zweckmdagig, Hydranten moglichst im
Bereich neben Gehsteigen und Grunfldchen einzubauen.

Die gemeindliche Wasserleitung kann als ausreichende
Lédschwasserversorgung angesehen werden, wenn 800 I/min. (bei
Gewerbe und Industrie bis zu 3.200 I/min) durch Hydranten auf die Dauer
von zwei Stunden zur VerfUgung stehen. Bei gleichzeitiger Benutzung von
mehreren Hydranten muss mindestens ein Forderstrom von 600 I/min. bei
einem FlieBdruck von 1,5 bar je Hydrant vorhanden sein.

Wenn das  Trinkwasserrohrnetz  zur  Deckung des  vollen
Léschwasserbedarfes nicht ausreichend ist und keine unerschopflichen
Wasserquellen zur VerflUgung stehen, ergeben sich fur die zustdndige
Gemeinde (Grundschutz) und fUr den ObjekteigentUmer (Objektschutz)
folgende Deckungsmaoglichkeiten:

Entnahme aus Loschwasserteichen DIN 14 210, Entnahme aus
Léschwasserbehdltern DIN 14 230 oder  Erweiterung  der
Wasserversorgungsanlagen.

Auf der Flurnummer 841/1 Gemarkung Regnitzlosau ist ein
Léschwasserbehdlter der Gemeinde Regnitzlosau vorhanden.

Hinweise zum Denkmalschutz

Art 8 (1)Bayerisches Denkmalschutzgesetz

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fOr
Denkmalpflege anzuzeigen. 2Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
EigentUmer und der Besitzer des GrundstUcks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben. 3Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 4ANimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefGhrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 (2)Bayerisches Denkmalschutzgesetz

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstédnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Treten bei 0.g. MaBnahmen Bodendenkmdler auf, sind diese
unerzuglich gem. 0.g. Artikel 8 BayDSchG der Unteren
Denkmalschutzbehdrde (Landkreis Hof, Schaumbergstr. 14, 95032
Hof)und dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege (Hofgraben 4,
80539 MUnchen)zu melden.

Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverzuglich dem
Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege gem. Art. 9 Abs. 1 Satz 2
BayDSchG zu Ubergeben.

Regnitzlosau, 27.02.2024

JUrgen Schnabel, 1. Birgermeister

Seite -10-



