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1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes (BBP/GOP) sind

+ das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Art. 2 des
Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353) geéandert
worden ist,

» die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Art. 2
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802) gean-
dert worden ist,

+ die PlanzV Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist, sowie

» die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI, S. 588, BayRS 2132-1-B),
die durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S.
286) geandert worden ist.

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Die Gemeinde Gundelsheim verflgt Uber einen rechtskraftigen BBP/GOP mit
der Bezeichnung ,Rothenbihl” (siehe (s.) Kapitel (Kap.) 6.6 ,Im Zuge des Ver-
fahrens Uberplante rechtskraftige Bebauungsplane®). Dieser setzt ein ,Reines
Wohngebiet (WR)"“ geman § 3 BauNVO fest. Innerhalb seines Geltungsberei-
ches ist auf dem bislang unbebauten Grundstiick FI.-Nr. die Errichtung von
drei freistehenden Einzelhdusern zuldssig. Fir jedes Wohn-/Hauptgebaude ist
ein spezifisch definiertes Baufenster festgesetzt. Jeder Gebaudestandort ist
lagemaBig genau vorgegeben. Hieraus ergeben sich flachentechnisch ver-
gleichsweise groB3zlgig bemessene Baugrundstiicke und in der Konsequenz
eine geringe Baudichte. Der sich aus dieser Urplanung ergebende Flachen-
verbrauch ist nicht mehr zeitgemal. Das hier zur Verflgung stehende Fla-
chenpotenzial méchte die Gemeinde Gundelsheim im Sinne der Innenentwick-
lung zur Nachverdichtung nutzen, um hier gegenuber dem planungsrechtli-
chen Status quo zukilnftig zu einer héheren Wohndichte zu kommen. Die
Gemeinde Gundelsheim verfolgt hierbei im Wesentlichen folgende stadtebau-
lichen Ziele:

* Nutzung des Nachverdichtungspotenzials im Gemeindegebiet liegender
Siedlungsflachen im Sinne der Innenentwicklung

» Gewahrleistung und Sicherstellung eines sozial- und stadtbildvertragli-
chen Neben-/Miteinanders zwischen den im direkten Umfeld auBerhalb
des Geltungsbereiches bestehenden und den innerhalb des Geltungsbe-
reiches kunftig geplanten Nutzungen
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» Sicherstellung einer Planung nach den stadtebaulichen Zielvorstellung der
Gemeinde Gundelsheim als Trager der kommunalen Planungshoheit, Si-
cherung einer moderaten Nachverdichtung; Vermeidung eines zu hohen,
gebietsunvertraglichen Verdichtungsgrades im Plangebiet; im Fokus steht
eine an den konkreten Standort angepasste, stadtebaulich vertragliche
Bauweise und Baugestaltung

» Gewahrleistung einer Planung und einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, die alle relevanten, értlichen Rahmenbedingungen (u. a. La-
ge im Umfeld Uberdértlicher HauptverkehrsstraBen, landwirtschaftlicher
Nutzflachen usw.) berlcksichtigt.

»  Berlcksichtigung des Gebotes, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen

Die Gemeinde Gundelsheim verfolgt den Weg der Innenentwicklung, d. h. der
Konversion, der Nach-, Um- und Neunutzung bzw. der Nachverdichtung in-
nerstadtischer Gewerbe- und Industriebrachen, Baullicken, Griin- und sonsti-
ger Frei-/Brachflachen. lhr stadtebauliches Handeln entspricht den Vorgaben
des Bundesgesetzgebers sowie der Landes- und der Regionalplanung s. Kap.
6.1 ,Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01/2020)” und Kap.
6.2 ,Regionalplan Region ,Oberfranken - West (4)” (RP, Stand der Fortschrei-
bung B I 3.1.1.2 Vorranggebiet fir Ton ,TO 5 Reckendorf®, 04/2021), wonach
dem Schutz der Ressource ,Boden/Flache” besonderes Augenmerk zu wid-
men und mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Dabei sind zur Ver-
ringerung der Flacheninanspruchnahme fir bauliche Nutzungen die Méglich-
keiten der Entwicklung der Siedlungsflachen nach Innen insbesondere durch
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und durch
andere MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Maf zu begrenzen (§ 1 a Abs. 2 BauGB).

Die von der Gemeinde Gundelsheim mit dem BBP/GOP gehandhabte Innen-
entwicklung entspricht dem européischen Stadtverstandnis. Sie beugt dem
Wachstum des Siedlungskdrpers in die Flache vor, vermeidet eine Zersiede-
lung der Landschaft und die Gefahr disperser Siedlungsstrukturen, einen peri-
pheren ,Einfamilienhausbrei® und periphere, die gewachsenen urbanen Zen-
tren gefahrdende Handelszentren, die auf die ,Grine Wiese* auBBerhalb der
Siedlungsflachen reichen.

Die Gemeinde Gundelsheim hat als Wohnstandort hohe Qualitat. Die Entwick-
lung von Wohnbauflachen ist eine ihrer vordringlichsten MaBnahmen und Auf-
gaben. Es ist die Verantwortung der politischen Entscheidungsgremien alles
zu unternehmen, um die gemeindlichen Siedlungsflachen als Wohn-, Lebens-
und Arbeitsstandorte langfristig zu sichern bzw. weiterzuentwickeln. Der BBP/
GORP ist ein Baustein auf dem Weg, dies sicherzustellen.

Im Hinblick auf die Entwicklung von Gundelsheim als Wohnstandort und als
Beitrag zur Aktivierung und optimierten Ausnutzung vorhandener Flachenre-
serven entspricht der BBP/GOP den Zielen und Vorgaben, die sich die Ge-
meinde Gundelsheim gesetzt hat. Mit dem BBP/GOP bertcksichtigt sie die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen sowie die Bevdlkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB).

Die geplante Entwicklung zielt darauf ab, langfristig fir eine ausreichende
Auslastung und den wirtschaftlichen Betrieb der vorhandenen und vorzuhal-

-2.
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tenden Einrichtungen der Daseinsvor- und Daseinsflrsorge (u. a. gastronomi-
sche, kulturelle Einrichtungen, Versorgungs- und Entsorgungssysteme usw.)
zu sorgen und diese nicht nur auf dem Status quo zu stabilisieren, sondern zu
verbessern. Insofern verfolgt die Gemeinde Gundelsheim gemal § 1 Abs. 6
Nr. 8 BauGB das stadtebauliche Ziel, die lokale Wirtschaft zu starken und fur
die notwendige Auslastung und fur einen wirtschaftlichen Betrieb der kommu-
nalen Infrastrukturen (Einrichtungen der Daseinsvor- und -flirsorge usw.) zu
sorgen.

Mit dem BBP/GOP férdert die Gemeinde Gundelsheim die Erhaltung, Erneue-
rung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Siedlungsfla-
chen sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Im Vordergrund steht das gemeindliche Anliegen, die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
an die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu berlcksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Um eine geordnete stadtebauliche (Weiter-) Entwicklung sicherzustellen und
die vorgenannten Planungsziele zu erfillen, ist es erforderlich, den BBP/GOP
aufzustellen. Durch die Entscheidung, fir das Planungsvorhaben ein Bauleit-
planverfahren durchzuflihren, stellt die Gemeinde Gundelsheim mittels der
damit verbundenen Beteiligungsverfahren sicher, dass alle relevanten privaten
und Gffentlichen Belange bzw. Interessen erkannt, aufgezeigt und gerecht mit-
und gegeneinander abgewogen werden kénnen und insbesondere die Offent-
lichkeit von der ihr hieraus erwachsenden Mitwirkungsméglichkeit Gebrauch
machen kann.

Der Gemeinde Gundelsheim wird bei der Beurteilung der stéddtebaulichen Er-
forderlichkeit ihrer Bauleitplanung ein weiter Einschatzungs- und Gestaltungs-
spielraum eingerdaumt. Was im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebau-
lich erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach ihrer jeweiligen planeri-
schen Konzeption. Mit dem BBP/GOP verfolgt die Gemeinde Gundelsheim
das Ziel der Nachverdichtung der Plangebietsflaichen (§ 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB) und tragt dem Sparsamkeitsgebot nach § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
Rechnung.

Das Planerfordernis gemai § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben und ausreichend
begriindet. Vor diesem Hintergrund fasste der Gemeinderat der Gemeinde
Gundelsheim in seiner Sitzung am 16.03.2022 den Beschluss zur Einleitung
des notwendigen Bauleitplanverfahrens.

VERFAHREN
Verfahrensart

Es handelt sich um einen BBP/GOP der Innenentwicklung gemaiR § 13 a
BauGB, der die Nachverdichtung eines innerhalb des Siedlungsbereiches lie-
genden Baugrundstiickes vorsieht und vorbereitet. Die Anwendung dieser
Verfahrensart ist gemafi § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassig, wenn ei-
ne zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe
der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei
die Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen

-3-
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3.2

sind. Im Hinblick auf den sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang befindet sich kein weiterer Bebauungsplan in direkter Umgebung im Auf-
stellungsverfahren. Bereits aufgrund der GeltungsbereichsgréB3e (nicht iden-
tisch mit der naturgemaB immer deutlich geringeren, Uberbaubaren Grund-
stlicksflache) von insgesamt ca. 0,34 ha (ca. 3.400 m?) wird ersichtlich, dass
die vorgenannte Obergrenze nicht erreicht wird. Die Vorgabe geméaB § 13 a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist eingehalten.

Die Ausschlussgrtinde zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13 a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB sind nicht einschlagig. Auf Grundlage des
BBP/GOP wird kein in der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz Uber die Umweltver-
tréglichkeitsprifung) aufgefiihrtes Vorhaben, das der Umweltvertraglichkeits-
prufungspflicht unterliegt, vorbereitet oder begrindet. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter lie-
gen gleichfalls nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, das heif3t u. a.,
dass von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen werden kann und abgesehen wird.
Gemal § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist bei der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. nach § 4 Abs. 2 BauGB jedoch darauf hinzuweisen, dass von ei-
ner Umweltprifung abgesehen wird. Dieser Hinweispflicht wird im Rahmen
der Bekanntmachung der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung nachgekom-
men. Die Planbegriindung enthalt Angaben zu den Ublicherweise bei der Um-
weltprifung zu bertcksichtigenden Schutzgitern (Mensch, Flora/Fauna, Bo-
den, Wasser, Luft, Landschafts-/Siedlungsbild, Freiraumerhaltung, Kultur-/
Sachguter). Dies gewahrleistet Dritten die Vermittlung eines umfassenden
Gesamtbildes. Die Gemeinde Gundelsheim kommt damit ihrer gesetzlichen
Verpflichtung zur Abwéagung der Belange von Natur und Landschaft gegen-
Uber den Belangen des Planvorhabens nach.

Weiterhin gilt § 13 a BauGB i. V. m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des BBP/GOP zu erwarten sind, gelten damit als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig. Ein Ausgleich wird nicht erforderlich. Rechtsfolge des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB ist jedoch lediglich, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist. Die naturschutzbezogene Eingriffsregelung, die im Bebauungsplanverfah-
ren nach den speziellen Regelungen des § 1 a Abs. 3 BauGB abzuarbeiten
ist, befasst sich jedoch nicht nur mit der Ausgleichspflicht, sondern auch mit
dem dieser Ausgleichspflicht vorgeschalteten Vermeidungsgebot, dessen An-
forderungen auch bei der Aufstellung des BBP/GOP nicht unberiicksichtigt
bleiben kénnen. Hinsichtlich der auf dem Vermeidungsgebot beruhenden
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wird auf die nachfolgenden Aus-
fihrungen sowie auf die diesbezlglich wirksam werdenden 6rtlichen Bauvor-
schriften und planungsrechtlichen Festsetzungen verwiesen.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange

Damit eine Beteiligungspflicht entsteht, missen die Behérden und die sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange in einem stadtebaulich relevanten Belang be-

-4 -
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3.3

troffen sein, der ihrem Aufgabenbereich unterfallt und der die Inhalte und den
Festsetzungskatalog gemaB § 9 Abs. 1 BauGB betrifft. Aus diesem Grund
wurden am Bauleitplanverfahren die nachfolgend aufgeflhrten Trager offentli-
cher Belange und Behdrden beteiligt, da bei diesen im Zuge der vorliegenden
Bauleitplanung betroffene Belange gesehen bzw. davon ausgegangen wurde,
dass diese bei der Grundlagenermittlung wesentliche Informationen und Hin-
weise beisteuern kdnnen, auf deren Grundlage das Erstellen des Bauleitpla-
nes moglich wird:

1. Landratsamt (LRA) Bamberg, Bamberg

2. Regierung von Oberfranken, Bayreuth

3. Wasserwirtschaftsamt (WWA) Kronach, Kronach

4. Regionaler Planungsverband Oberfranken - West, Bamberg

5. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung B - Koordinati-
on Bauleitplanung, Minchen

6. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bamberg

7. Deutsche Telekom Technik GmbH, Bamberg

8. Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

9. TenneT TSO GmbH, Bayreuth

10. PLEdoc GmbH, Essen

11. Vodafone GmbH, Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Niirnberg

12. Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Bamberg

13. Landesbund fir Vogelschutz, Bezirksgeschaftsstelle Oberfranken,
Bayreuth

14. Verein fir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e. V., Regio-
nalbeauftragt fir Oberfranken, Fr. Marofke, Grafengehaig

15. Kreisbrandrat, Herr Ziegmann, Scheflitz

16. Polizeiinspektion Bamberg Land, Bamberg

17. Zweckverband fur Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung Bam-

berg - Forchheim, Bamberg

Weitere Stellen wurden nicht beteiligt, weil ihre wahrzunehmenden Belange
von der Planung nicht berlhrt waren/sind.

Offentlichkeitsbeteiligung

Bereits vor Einleitung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3
Abs. 1 BauGB erfolgte seitens der Gemeinde Gundelsheim eine mehrteilige
Burgerinformation und Burgerbeteiligung mit Gelegenheit zur AuBerung. Die
hierbei abgegebenen Stellungnahmen (finf Stiick) beschéftigten sich insbe-
sondere mit folgenden Aspekten:

*  Grundflache/Abmessungen Mehrfamilienwohnhaus zu groB3/ unmafstab-
lich, nicht in die Umgebung passend

-5-
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3.4

* Lage Mehrfamilienwohnhaus unpassend/ zu nahe an StraBBengrenzen
*  Anzahl Wohneinheiten Mehrfamilienwohnhaus zu grof3

» Geplanten Wohngebaude fligen sich hinsichtlich ihrer Hohenlage nicht in
die Topographie und die umgebenden Siedlungsflachen ein, verstarkt
durch die Platzierung im Norden des Plangebietes (Gelandehochpunkt)

*  Wohngebaude liegen zu nahe am nérdlichen Plangebietsrand und fihren
gegentber der Nachbarschaft zu Beeintrachtigungen (z. B. Verschattung)

Auf Grundlage der dem Bauleitplanverfahren vorgeschalteten Biirger-/ Offent-
lichkeitsbeteiligung wurde das Planungskonzept Uberarbeitet. Die Gebaude-
abmessungen des Mehrfamilienwohnhaues wurden verringert, das Mehrfami-
lienwohnhaus wurde von den StraBenrandern abgerickt und in das Grund-
stlick hinein verschoben. Die Doppelhauser wurden nach Stiden hangabwarts
abgeruckt und lagen dadurch tiefer. Im Rahmen des eigentlichen Bauleitplan-
verfahrens, hier der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB wurden im Wesentlichen die gleichen Einwande wiederholt, die bereits
vor dem Bauleitplanverfahren geéauBBert wurden. Die Gemeinde Gundelsheim
reagiert erneut auf diese Hinweise insofern, als im Entwurfsplan in der Fas-
sung vom 01.06.2022 nunmehr die maximal zuldssige Wohneinheitenanzahl
des Mehrfamilienwohnhauses von bisher 9 auf 8 reduziert wird. Die im Plan-
vorentwurf in der Fassung vom 16.03.2022 festgesetzten Hohenlage der
Oberkanten FertigfuBboden Erdgeschoss wurden nochmals geprift und je-
weils um 0,40 m reduziert, was zur Folge hat, dass die klnftigen Wohn-/
Hauptgebaude tiefer in das Bestandsgelande hineingedriickt werden und sich
geman den Vorstellungen der Offentlichkeit noch besser einfigen. Erganzend
wird auf die diesbezliglich relevanten Ausfihrungen in Kapitel 14 (,Alterna-
tivenprifung“) verwiesen.

Verfahrensverlauf

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefihrt:

Aufstellungsbeschluss: 16.03.2022
Auslegungsbeschluss: 16.03.2022
Bekanntmachung Aufstellungs-/ Auslegungsbe- 25.03.2022
schluss und frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Friuhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 04.04.2022 - 06.05.2022
Frihzeitige Behdrden-/Tragerbeteiligung: 04.04.2022 - 06.05.2022
Billigungs-/Auslegungsbeschluss: 01.06.2022
Bekanntmachung férmliche Offentlichkeitsbeteili- 03.06.2022
gung:

Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung: 13.06.2022 - 22.07.2022
Férmliche Behérden-/Tragerbeteiligung: 13.06.2022 - 22.07.2022
Satzungsbeschluss: 14.09.2022
Bekanntmachung Satzungsbeschluss: 07.10.2022

-6 -



Gemeinde Gundelsheim, Landkreis Bamberg
4. Anderung BBP/GOP ,Rothenbiihl®

3.5

Verfahrensdurchfiihrung

Die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens erfolgte im Rahmen der kommu-
nalen Planungshoheit durch die Gemeinde Gundelsheim unter Inanspruch-
nahme der Zuarbeit (gemaB § 4 b BauGB) der Ingenieuraktiengesellschaft
Hbéhnen & Partner (96047 Bamberg).

LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Gundelsheim befindet sich ca. sieben Kilometer nérdlich der
Stadt Bamberg (Oberzentrum), norddstlich des Kreuzungspunktes der Bunde-
sautobahnen BAB A 70 und BAB A 73 und nérdlich bzw. sidlich der Kreis-
straBe Kr BA 5 (,Hallstadter StraBe®, ,HauptstraBe, s. Abbildung (Abb.) 1).

Abb. 1: Lage der Gemeinde Gundelsheim, rot gestrichelt dargestellt (Darstellung ge-
nordet, ohne MaBstab (0. M.), Quelle: ,Bayern Atlas Plus*)

Das Plangebiet liegt nérdlich der ,HauptstraBe®, direkt nérdlich an der StraBBe
,Fohrenweg“ bzw. direkt dstlich an der ,RothenbuhlstraBe” (s. Abb. 2).
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Abb. 2: Lage des Plangebietes im S/edlungskorper von Gundelsheim (Geltungsbe-
reich mit rot gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt, Darstellung genordet, 0. M.,
Quelle: ,Bayern Atlas Plus*)
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4.2

5.2

5.3

Abgrenzung des Plangebietes

Die GeltungsbereichsgrdBe betragt ca. 0,34 ha. Das Plangebiet liegt vollstén-
dig in der Gemarkung (Gmkg.) Gundelsheim, wird

im Norden  durch die Grundstiicke mit den Flur - Nummern (FI.-Nr.) 405,
405/12 und 405/13 (alles Privatgrundstiicke mit Wohngebau-
den, Nebenanlagen und Gartenflachen) sowie 400/2 (,Rothen-
blhlstraBe),

im Sitden durch die Grundstiicke mit den FIl.-Nr. 402/9 (,Féhrenweg®) und
400/2 (,RothenbihlstraBe”),

im Westen  durch die Grundstlicke mit den FIl.-Nr. 400/8 und 400/11 (beides
Privatgrundstiicke mit Wohngebauden, Nebenanlagen und Gar-
tenflachen) sowie

im Osten durch das Grundsttick mit der FI.-Nr. 403 (Privatgrundstiicke mit
Wohngebauden, Nebenanlagen und Gartenflachen)

begrenzt und beinhaltet folgende Grundstlcke voll- oder teilflachig (TF):
FI.-Nr. 400/2 (TF), 404

Die verbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeich-
nung des BBP/GOP ersichtlich.

PLANGRUNDLAGEN
Digitale Flurkarte (DFK, Stand 05/2021)

Dem BBP/GOP liegt die DFK des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bamberg (zur Verfigung gestellt durch die Gemeinde Gundels-
heim, Stand 05/2021) zugrunde. Die DFK ist der Planzeichnung in schwarzer
Farbe hinterlegt.

Bestandsvermessung (Stand: 04/2021)

Der BBP/GOP basiert auf einer digitalen terrestrischen Bestandsvermessung
der Ingenieuraktiengesellschaft Héhnen & Partner (H & P, 96047 Bamberg)
vom 01.04.2021. In den zeichnerischen Hinweisen verdeutlichen entspre-
chende Signaturen die grafische Darstellung der Urgelandevermessung.

Bestandsaufnahmen/-begehungen (Stand: 02/2022, 05/2022)

Am 25.02.2022 und am 04.05.2022 erfolgte durch H & P Begehungen zur Er-
fassung des értlichen Bestandes und der bestehenden stadtebaulichen Ver-
héltnisse.
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5.4

6.1
6.1.1

Planunterlagen
Bestandteile des BBP/GOP sind:

* Planurkunde, MaBstab M 1 : 1.000, Satzung (Stand: 14.09.2022), H & P,
96047 Bamberg

» Planbegriindung zur Satzung (Stand: 14.09.2022), H & P, 96047 Bam-
berg mit Anlage 1 (Schnitte ,A - A* bis ,D - D*, Stand: 19.05.2022)

Im Rahmen der Grundlagenerhebung und der Bestandserfassung zur Erstel-
lung des BBP/GOP wurde die nachfolgende Unterlage erstellt, die fir dessen
Bearbeitung und Erstellung notwendig ist:

»  Untersuchungsbericht 01, Baugrunduntersuchung (Stand: 25.02.2022),
Gartiser, Germann & Piewak Ingenieurbilro fir Geotechnik und Umwelt
GmbH, 96047 Bamberg

PLANUNGSVORGABEN
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01/2020)
Ziele (Z) der Raumordnung

Die Gemeinde Gundelsheim liegt laut der Strukturkarte (Anlage 2 zum LEP)
innerhalb des Verdichtungsraumes des Oberzentrums Bamberg (s. Abb. 3,
Flache in Magenta dargestellt) und hier in einem Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (s. Abb. 3, blaue Senkrechtparallelschraffur). Die Gemeinde
Gundelsheim ist weder als Mittel- noch als Oberzentrum eingestuft und gilt
demnach im System der zentralen Orte als Grundzentrum.

S_ﬁlu

o

Abb. 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Gemeindegebiet griin gestrichelt gekenn-
zeichnet, Darstellung genordet, o. M., Quelle: LEP)

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele von Relevanz:
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* In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiterzuentwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Zieles beizutragen.
Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte Be-
reitstellung und Sicherung von Wohnraum geschaffen oder erhalten wer-
den (s. Kap. 1.1.1 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP ist ein Baustein, die Bedeutung der Gemeinde Gundels-
heim als lebenswerten Wohn- und Lebensbereich zu erhalten, zu stédrken
und fir die Zukunft zu sichern, in dem er in einem Teilbereich die planeri-
schen Voraussetzungen fir Neuentwicklungen schafft.

« Die raumliche Entwicklung ist nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrund-
lagen droht (s. Kap. 1.1.2 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natdrlichen Le-
bensgrundlagen auf Basis des BBP/GOP ist auszuschlieBen. Bei den
Uberplanten Fldchen handelt es sich bereits derzeit aus planungsrechtli-
cher Sicht um Baufldchen und insofern um Fldchen mit hoher &kologi-
scher Belastbarkeit. Der vor Ort vorhandene faktische Zustand (Fldche fiir
die Lanawirtschaft) ist gemdB den naturschutz- und planungsrechtlichen
geltenden Vorgaben bertiicksichtigt. Auch aufgrund der geplanten Art der
Nutzung und des Umfangs der Bauflachenausweisungen ist er hierfiir
nicht geeignet.

* Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten (s. Kap. 1.2.1 (Z), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 6.1.2 (,Grundsétze (G) der Raumord-
nung®) und in Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele®) wird hinge-
wiesen. Diesbezligliche Zielvorgaben sind berticksichtigt.

* In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum schienengebundenen
Offentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren (s. Kap. 2.2.8 (2),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt strategisch glinstig in der Ndhe wichtiger értlicher und
tberértlicher ErschlieBungsachsen (BAB A 70, BAB A 73, Kr BA 4, Kr BA
5, St 2910). Bushaltestellen des offentlichen Personennahverkehrs befin-
den sich in fuBlaufiger Entfernung von ca. 240 m (Haltestelle ,Eichenweg”,
VGN Linie 914) sidéstlich des Plangebietes, von ca. 470 m (Haltestelle
JAltes Rathaus®, VGN Linien 914, 963 und 969) sidwestlich des Plange-

-10 -



Gemeinde Gundelsheim, Landkreis Bamberg
4. Anderung BBP/GOP ,Rothenbiihl®

bietes bzw. von ca. 540 m (Haltestelle ,Holunderweg®, VGN Linie 914).
Das Gemeindegebiet verfligt iber keinen Anschluss an den schienenge-
bundenen, éffentlichen Personennahverkehr.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (s. Kap. 3.2
(Z2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine MaBnahme der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungs-
flachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (s. Kap. 3.3 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausflihrungen in Kapitel 6.1.2 (,Grundsétze (G) der Raumorad-
nung®) wird hingewiesen. Diesbezigliche Zielvorgaben sind bertcksich-
tigt. Es erfolgt keine Zersiedelung der Landschatt.

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten
und durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu erganzen (s.
Kap. 4.1.1 (2), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Vor dem Hintergrund der vorhergehenden sowie der nachfolgenden Aus-
fihrungen ist nicht erkennbar, wie der BBP/GOP diesem Ziel zuwiderlau-
fen kénnte. Vorhandene &ffentliche ErschlieBungsstraBen kbnnen genutzt
werden. Die Errichtung neuer éffentlicher ErschlieBungsstral3en wird nicht
notwendig. Es werden keine Umbau-/Anpassungsarbeiten an der beste-
henden Verkehrsinfrastruktur (,Féhrenweg®, ,RothenblihistraBe”) notwen-
dig.

Zusammenfassende Bewertung:

Der BBP/GOP entspricht den Zielen des LEP. Die Siedlungsentwicklung soll
nachhaltig und flachensparend erfolgen. Die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung werden ausgeschdépft und vorrangig genutzt.

Grundsatze (G) der Raumordnung

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Grundséatze von Relevanz:

Die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sollen geschaffen und erhalten werden (s. Kap. 1.1.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP sichert Flachen zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums.
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» Der Ressourcenverbrauch soll vermindert werden. Unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen (s. Kap. 1.1.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Nach diesem Grundsatz sollen die natirlichen Ressourcen (z. B. Wasser,
Boden, Freiraum) nur in dem Maf3 in Anspruch genommen werden, wie es
fir das Allgemeinwohl vertrdglich ist. Dies bedeutet auch, dass unver-
meidbare Eingriffe so ressourcenschonend wie méglich erfolgen sollen.
Bei den (lberplanten Fldchen handelt es sich aus planungsrechtlicher
Sicht um Bauland/Siedlungsfldche. Insofern erfolgt mit dem BBP/GOP
keine erstmalige, neue Inanspruchnahme unbeeintrdchtigter Fldchen der
freien, offenen Landschaft, sondern die strukturelle, planerische Neuord-
nung bereits planungsrechtlicher ausgewiesenen Baulandes. Gegenliber
dem Status quo erfolgt kein zusétzlicher/neuer Ressourcenverbrauch.
Aus den getroffenen Festsetzungen (z. B. zur Eingriffsvermeidung/-
minimierung, teilversickerungsfdhige Beldge, MalBnahmen zur Dachbe-
grinung) geht hervor, wie und in welchem Umfang der BBP/GOP der
Forderung Rechnung trdgt, unvermeidbare Eingriffe ressourcenschonend
auszufihren.

» Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich méglichst aus-
gewogene Bevolkerungsentwicklung sollen geschaffen werden (s. Kap.
1.2.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausflhrungen in Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele®)
wird verwiesen. U. a. durch den Ausbau der BAB A 73, durch den Ausbau
des Schienenverkehrs, die stark expandierende Entwicklung des benach-
barten Oberzentrums Bamberg (Universitétsstaadt, Ansiedlung groBer Un-
ternehmen, Ansiedlung Bundespolizei usw.) wird die Bevélkerungszahl im
Landkreis Bamberg ansteigen. Durch den Wohnraummangel in Bamberg,
durch dort steigende Mieten und gleichzeitig steigende Grundstlickspreise
nimmt die Nachfrage nach Wohnraum und Grundstiicken in den umlie-
genden Gemeinden zu. Aufgrund der rdumlichen Ndhe und ihrer Lage an
wichtigen Verkehrsachsen kann und méchte auch die Gemeinde Gunde-
Isheim von dieser Entwicklung profitieren. Es ist zudem auch ihre Aufga-
be, den im Landkreis und in der Region, insbesondere im Verdichtungs-
raum Bamberg entstandenen und bestehenden Siedlungsdruck durch das
Angebot nahegelegener Wohnbaufldchen abzufedern. Der Bedarf fir die
Nachverdichtung im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
ergibt sich insofern nicht nur aus der gemeindeeigenen Nachfrage, son-
dern mindestens in gleichem Umfang/Ausmal auch durch auBerértlichen
Bedarf.

* Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
raumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden. Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen die Mdglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauer-
haften und qualifizierten Arbeitspléatzen, zur Sicherung der Versorgung mit
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie zur Bewahrung und zum Aus-
bau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fur Kin-
der, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere
Menschen genutzt werden (s. Kap. 1.2.2 (G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP entspricht diesem Grundsatz. Die Gemeinde Gundelsheim
schafft durch die Ausweisung von Wohnbaurechten im Nahbereich zum
Oberzentrum Bamberg sowie in unmittelbarer Ndhe zu wichtigen Land-
schaftserholungsrdumen die Voraussetzungen dafir, ein attraktives Le-
bensumfeld anbieten zu kénnen.

» Die Funktionsféahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der
kinftigen Bevolkerungsentwicklung und der ékonomischen Tragfahigkeit
erhalten bleiben (s. Kap. 1.2.6 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die vorhergehenden Ausflihrungen wird verwiesen. Der BBP/GOP ist
ein Baustein auf dem Weg, eine langfristige Auslastung bzw. einen lang-
fristig wirtschaftlichen Betrieb vorhandener Versorgungs-/ Entsorgungs-
einrichtungen sicherstellen zu kénnen. Hinsichtlich des Aspektes der Ver-
sorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur wird auf die Ausfiihrungen in Ka-
pitel 8.5 (,Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen*) verwiesen.
Diesbezligliche Belange sind berticksichtigt und in die Abwégung lber die
Machbar- und Sinnhaftigkeit des BBP/GOP eingestellt.

* Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer
integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung (s. Kap. 1.3.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Klimaschutz bedeutet in erster Linie, dass durch die Minimierung von
Treibhausgasen die globale Erwdrmung reduziert wird. Zur Verringerung
der Treibhausgasemissionen trdgt insbesondere die Reduzierung des
Energieverbrauches bei. Der BBP/GOP trdgt diesem Grundsatz Rech-
nung. Auf die Ausfliihrungen u. a. in den Kapiteln 11 (,i/mmissionsschutz”)
und 12 (,Umweltbezogene Belange*) wird hingewiesen. Dariber hinaus
tragen Festsetzungen (z. B. Dach-/Wandbegrinung, Verwendung teil-
versickerungsfdhiger Beldge, Pflanzgebote, Verhéltnis zwischen Griin-,
Bau- und Verkehrsfldchen) zu einer klimagerechten Planung bei. Im Plan-
gebiet wird die Errichtung von Neubauten nach den aktuellen technischen
und gesetzlichen Standards erfolgen und insofern von Gebduden, die den
aktuellen Anforderungen auch unter dem Aspekt des Energieverbrauchs
gerecht werden.

* Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen
bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen bertcksichtigt
werden. In allen TeilrAumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sol-
len klimarelevante Freiflachen von Bebauung freigehalten werden (s. Kap.
1.3.2 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Durch den Klimawandel werden sich Héufigkeit und Intensitédt von Ex-
tremwetterereignissen und Naturgefahren (z. B. Uberschwemmungen,
Stirme, Trockenperioden, Hitzewellen) erhéhen. Zum Schutz der Bevoél-
kerung, der Siedlungen und der Infrastruktur sind vorsorglich die vorhan-
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denen Kenntnisse und Risikoabschétzungen tber Gefahrenpotenziale in
die planerische Abwégung einzubeziehen. Dies ist geschehen. Die Ge-
meinde Gundelsheim hat geprtift, ob das Plangebiet innerhalb von Gefah-
ren- und Risikofldchen liegt. Es liegt nicht innerhalb von Bereichen mit
,Georisiken® (z. B. groBfldchige Senkungsgebieten, Erdféllen/Dolinen,
Stein-/Blockschldgen, Rutschungsbereiche o. &.) und auch nicht innerhalb
einer Erdbebenzone geméiB DIN 4149. Es liegt weiterhin nicht innerhalb
wassersensibler Bereiche, nicht innerhalb von Hochwassergefahrenfla-
chen, von Uberschwemmungsgebieten o. &. Die getroffenen Festsetzun-
gen (z. B. max. zuldssige GRZ, Pflanzgebote, Vorgaben zur Gestaltung
der Grin-/Freifldchen) gewéhrleisten ein gesichertes Mal3 nicht (berbau-
barer Frei-/Griinfldchen und berlicksichtigen insofern die Vorgaben des
LEP. Um ein gesundes Klima im Siedlungsbereich zu erhalten, die Auf-
heizung der Luft zu vermindern, einem gesundheitsgefdhrdenden Hitze-
stress vorzubeugen und um Luftverunreinigungen abzubauen, muss ein
mdoglichst ungehinderter Luftaustausch mit der freien Landschaft gewéhr-
leistet werden. Hierzu ist im konkreten Planfall festzustellen: Das Plange-
biet liegt geman Auskunft der Schutzgutkarte ,Luft und Klima*“ des Land-
schaftsentwicklungskonzeptes fiir die Region ,Oberfranken - West” (LEK)
innerhalb von Fldchen mit einer geringen Kaltlufiproduktionsfunktion. Es
liegt nicht innerhalb von Fldchen, die als Kaltlufttransport-, als Kaltluft-
sammel- und/oder als Frischlufttransportweg dienen und nicht innerhalb
von Frischluftentstehungsgebieten (Waldfldchen), jedoch im Bereich von
Fldachen mit einer hohen Inversionsgefdhrdung. Durch die Inversion wird
die untere Luftschicht von der oberen abgeschirmt, man spricht von einer
stabilen Schichtung; dies liegt an der héheren Dichte der Kélteren Luft-
schicht, wodurch die turbulente Vermischung mit der dariber liegenden
wérmeren Luftschicht weitgehend unterdriickt wird. Infolge der Abschir-
mung kann es vor allem bei Inversionen im Bereich von Siedlungsfldchen
zu einer Ansammlung von Luftschadstoffen und anderen Beimengungen
in der kihleren, unteren Schicht kommen. Gemaf3 der Zielkarte ,Luft und
Klima“ (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb eines Siedlungsgebietes, in
dem der Verbesserung der bioklimatischen Situation ein geringe Bedeu-
tung zukommt. Aufgrund der Lage und der geringen GréBe handelt es
sich nicht um die Uberplanung von fiir das Gesamtgemeindegebiet klima-
relevanter Fldchen, auch nicht um die Uberplanung von fir das lokale
Kleinklima relevanter Fl&dchen.

» Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden (s. Kap. 3.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Planung stellt eine flachensparende ErschlieBung sicher. Es handelt
sich um eine Planung, die zuklinftig die Realisierung fldchensparender
Wohn-/Bauformen (Mehrfamilienwohn-, Doppel, Reihenhduser) vorberei-
tet und méglich macht (Nachverdichtung, Innenentwicklung). Der Umfang
der geplanten Siedlungsentwicklung orientiert sich an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur
und berticksichtigt hierbei 6kologische, 6konomische, soziale und baukul-
turelle Aspekte.
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» Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur, sollen vermieden werden. Neue Siedlungs-
flachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (s. Kap. 3.3 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Eine Zersiedelung der Landschaft bzw. des Siedlungskérpers kann nicht
festgestellt werden. Bei den Fldchen des Plangebietes handelt es sich um
einen in den Siedlungskérper integrierten Bereich. Mit Blick auf die Lage
des Plangebietes ist weder eine ungegliederte noch eine bandartige Sied-
lungsstruktur zu diagnostizieren.

* Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden.
Insbesondere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendi-
gen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (s.
Kap. 5.4.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei den im Plangebiet liegenden, bislang noch landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen sowie der Waldfldche handelt es sich aus planungsrechtlicher
Sicht bereits derzeit um Bauland/Siedlungsflédche. Es sind keine hochwer-
tigen Béden (Bdden mit besonderem Biotopentwicklungspotenzial wie tro-
cken magere Sandbéden, staundsse Béden, Moorbdden o. &.) betroffen.
Dartiber hinaus ermdglicht es die gewéhlte Verfahrensart, grundsétzlich
auf einen naturschutzfachlichen Ausgleich verzichten zu kénnen. Eine
damit ggf. verbundene Inanspruchnahme weiterer landwirt-/ forstwirt-
schaftlicher Nutzflachen wird dadurch nicht notwendig bzw. reduziert.
Auch dies trdgt den Belangen der Land- und Forstwirtschaft Rechnung.

» Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen
durch eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (s.
Kap. 6.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Es handelt sich um einen integrierten Standort, der fiir eine sinnvolle und
mafBstabsgerechte Siedlungsfldchenentwicklung/Nachverdichtung geeig-
net ist. Dies trdgt zu einer Minimierung des ErschlieBungsaufwandes so-
wie der Erzeugung durch kiinftigen Fahrverkehr verursachter Emissionen
bzw. des dadurch veranlassten Energieverbrauchs bei. Die im Geltungs-
bereich kiinftig zuldssigen Baukérper missen hinsichtlich des Aspektes
der Energieeinsparung bzw. der Minimierung des Energieverbrauchs den
aktuellen Standards, geltenden Richtlinien, DIN - Normen und Verordnun-
gen entsprechen.

» Die Potenziale der Tiefengeothermie sollen fir Warme- und Stromproduk-
tion ausgeschdpft werden (s. Kap. 6.2.6 (G), LEP).
Hierzu wird festgestellt:
Der BBP/GORP gibt hierzu erste Hinweise (s. Kap. 7.6 ,Geothermie®).

» Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (s. Kap. 7.1.1
(G), LEP).
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Hierzu wird festgestellt:

Im Falle des Plangebietes handelt es sich aus planungsrechtlicher Sicht
bereits derzeit nicht um Fldchen der freien Natur und Landschaft und nicht
um erholungsrelevante Fldchen im Sinne des Grundsatzes, sondern um
baureifes Bauland.

«  Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt wer-
den. Insbesondere sollen Gewasser erhalten und renaturiert, geeignete
Gebiete wieder ihrer natirlichen Dynamik Uberlassen und Okologisch
wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt werden (s. Kap. 7.1.5
(G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Aus den vorgenannten Grinden befindet sich das Plangebiet nicht im Be-
reich 6kologisch bedeutsamer Naturrdume, auf die das LEP abstellt. Bei
den im Plangebiet vorhandenen Freifldchen handelt es sich weder um
wertvolle Griinlandbereiche noch sind Gewdésser(-lebensrdume) vorhan-
den.

* Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt wer-
den. Die Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in
der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden (s. Kap. 7.1.6 (G),
LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Bei den im Plangebiet liegenden Fldchen handelt es sich aus planungs-
rechtlicher Sicht bereits derzeit nicht (mehr) um unbertihrte Lebensrdume
wildlebender Arten im Sinne des Grundsatzes. Durch die unvermeidbare
Fldacheninanspruchnahme und die Ausweisung von Baufldchen kommt es
teilflachig zu einem Verlust landgebundener Lebensrdume bzw. zu einer
Verschiebung von Lebensraumspektren (Umwandlung Wald-, Griinland-
und Gehdlzflachen in private Bau-/Gartengrundstiicke und Verkehrsfla-
chen). Wildwechsel o. 4. konnten im Plangebiet erwartungsgeméf nicht
festgestellt werden (Lage mitten im Siedlungskdrper ohne Verbindungen
in die freie Landschaft). Der BBP/GOP sieht eingriffsminimierende Ma3-
nahmen vor, die dem Schutz der Fauna dienen (z. B. Verbot von Einfrie-
dungsmauern, festgesetzter Bodenabstand von Z&dunen, Pflanzgebote,
Vorgaben zur Verwendung von Insektenndhrgehélzen, Vorgaben zur
Fassadengestaltung und zur Beleuchtung).

»  Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktion im Na-
turhaushalt auf Dauer erflllen kann (s. Kap. 7.2.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP sieht MaBBnahmen zur Minimierung von Auswirkungen auf
das Grundwasser (z. B. Festsetzung teilversickerungsféhiger Beldge, von
DachbegrinungsmalBnahmen, einer max. zuldssigen GRZ, Entwésserung
im Trennsystem) sowie zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung
(Versickerung) vor.

* Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert wer-
den. Hierzu sollen die natirliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der
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6.2

Landschaft erhalten und verbessert, Rickhalteraume an Gewassern frei-
gehalten sowie Siedlungen vor einem hundertjdhrlichen Hochwasser ge-
schitzt werden (s. Kap. 7.2.5 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten und/oder fakti-
schen Uberschwemmungsgebietes und auch nicht innerhalb wassersen-
sibler Bereiche. Der BBP/GORP trifft Festsetzungen und gibt Hinweise bzw.
Empfehlungen beziiglich des Schutzes kiinftiger baulicher Anlagen ge-
geniber dem Einfluss von ungeordnet abflieBendem Oberfldchenwasser
bzw. gegeniber hohen Grundwasserstdnden. Ergdnzend sind Festset-
zungen getroffen, die der Gewébhrleistung der Versickerungsfahigkeit des
Bodens und damit dem vorbeugenden Hochwasserschutz dienen. Die
Ausfiihrungen zum Grundsatz 7.2.1 (LEP) gelten hier sinngemdas.

* Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaéler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschltzt und erhalten werden. Historische Innenstad-
te und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwdirdigen oder orts-
bildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden
(s. Kap. 8.4.1 (G), LEP).

Hierzu wird festgestellt:

Im Plangebiet sind keine Bau-, Kultur- und/oder Bodendenkméler vorhan-
den, auch keine sonstigen kulturhistorisch bedeutsamen Relikte (Flurfor-
men, Bewirtschaftungsweisen usw.). Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
historischer Sichtachsen, Blickbeziehungen o. 4. Eine Betroffenheit des
historischen Ortskerns von Weichendorf in Folge des BBP/GOP ist aus-
zuschlieBen (s. Kap. 7.3 ,Boden-, Baudenkméler, Ensembleschutz, land-
schaftsprdgende Denkméiler®).

Zusammenfassende Bewertung:

Der BBP/GOP entspricht den Grundséatzen des LEP. Insbesondere soll die
Siedlungsentwicklung nachhaltig und flachensparend erfolgen und die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung ausgeschdopft werden.

Regionalplan Region ,,Oberfranken - West (4)“ (RP, Stand der
Fortschreibung B Il 3.1.1.2 Vorranggebiet fir Ton ,,TO 5 Recken-
dorf“, 04/2021)

Die Gemeinde Gundelsheim liegt im Landkreis Bamberg in der Planungsregi-
on ,Oberfranken - West (4)“ (s. Abb. 4, schwarzem Punkt), liegt im Verdich-
tungsraum des Oberzentrums Bamberg und hier in einem Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf (s. Abb. 4, violette Flache mit blauer Senkrechtparallel-
schraffur).
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Abb. 4: Ziele der Raumordnung (Lage der Gemeinde Gundelsheim markiert mit wei-
Bem Pfeil, Darstellung genordet, o. M., Quelle: RP)

Fir den BBP/GOP sind im Wesentlichen folgende Ziele von Relevanz:

Die raumliche Ordnung und Entwicklung soll dazu beitragen, zwischen
den Teilrdumen der Region unausgewogene Strukturen abzubauen oder
zu vermeiden, die innere Verflechtung zu férdern und die Anziehungskraft
der Region als Lebens-, Arbeits- und Erholungsraum zu verstarken (s.
Kap. Al2(Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Die Gemeinde Gundelsheim ist davon (berzeugt, dass der BBP/GOP ein
Bestandteil ist, der zur Umsetzung dieses Leitbildes beitrdgt. Eine Beein-
trdchtigung des Wertes der freien Landschaft im Umfeld des Plangebietes
als Erholungsraum in Folge der Planung innerhalb bereits rechtskréftig
festgesetzter Baufldchen kann nicht festgestellt werden. Bereits bedingt
durch die geringe GréBe sowie die benachbarte, vorhandene Bebauung
ist das Plangebiet hierfiir nicht geeignet. Die (iberplante Fldche ist fir die
Offentlichkeit/Allgemeinheit bezliglich einer aktiven/passiven Erholungs-
funktion ohne Bedeutung.

Die nachhaltige Leistungsfahigkeit der nattrlichen Lebensgrundlagen soll
erhalten und verbessert werden. Zwischen der wirtschaftlichen Entwick-
lung und dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen soll ein wirksa-
mer Ausgleich angestrebt werden (s. Kap. A 15 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Es ist nicht zu erkennen, wie in Folge des BBP/GOP die nachhaltige Leis-
tungsféhigkeit der natdrlichen Lebensgrundlagen dauerhaft erheblich be-
eintrdchtigt werden kénnte, zumal die Planung MaBnahmen zur Eingriffs-
minimierung vorsieht und insofern der geforderte Ausgleich zwischen den
Belangen der Siedlungsfldchenentwicklung und denen von Natur und
Landschaft berticksichtigt ist.

Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreini-
gung, Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes, soll hinge-
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wirkt werden. Dazu sollen vor allem eine giinstige Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsstatten angestrebt werden (s. Kap. A1l 1.1.4 (Z2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GOP berticksichtigt diese Vorgaben. Die Gemeinde Gundels-
heim sichert/erhélt bereits bestehende Siedlungs-/Baufldchen und schafft
hier im Zuge der Nach-, Um- und Neunutzung die Voraussetzungen fir
die Entwicklung zusétzlichen Wohnraums. Weder durch das Wohngebiet
auf die Umgebung noch umgekehrt werden unzulédssige Larmbelastungen
ausgelést bzw. einwirken. MalBnahmen zum Schallschutz gegeniiber Ver-
kehrsldrm sind aufgrund der Entfernung zu den wesentlichen Emittenten
(BAB A 73 und BAB A 70) sowie der allseitig vorgelagerten und abschir-
mend wirkenden Bestandsbebauung nicht notwendig. Eine Uberlastung
des értlichen Verkehrsnetzes in Folge des BBP/GOP ist auszuschlieBen
(s. Kap. 10.3 ,Anwohnerverkehr/Parkplatzldrm*). Hinsichtlich der Luftrein-
haltung gelten die aktuellen und einschldgigen Gesetze, Verordnungen,
DIN - Normen usw. Auf die Ausfihrungen in den Kapiteln 6.1.1 (,Ziele (Z)
der Raumordnung®), 6.1.2 (,Grundsétze (G) der Raumordnung*) wird hin-
gewiesen. Diese gelten hier sinngemdi3. Ergdnzend wird auf die Ausfiih-
rungen in den Kapiteln 7.6 (,Geothermie®), 11 (,Immissionsschutz”) und
12 (,Umweltbezogene Belange*) hingewiesen.

* In allen Teilen der Region ist die Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes
zu sichern, Uberbeanspruchungen sind zu vermeiden. GroBflachige, bis-
her nicht oder nur gering beeintrachtigte Landschaftsbereiche sollen er-
halten werden (s. Kap. A Il 2.2 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Es ist nicht zu erkennen, wie in Folge des BBP/GOP die Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes dauerhaft nachhaltig und erheblich beeintrdch-
tigt werden kénnte. In Folge der geplanten Nutzungsintensivierung bereits
vorhandener Bau-/Siedlungsfldchen kann eine Uberbeanspruchung von
Natur und Landschaft nicht diagnostiziert werden. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um die Uberplanung bereits bestehender und von aul3en
erschlossener Siedlungsfldachen.

* Die wertvollen Landschaftsteile der Region sollen als ein Netz von Natur-
parken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkma-
lern und Landschaftsbestandteilen gesichert, entwickelt und im notwendi-
gen Umfang gepflegt werden (s. Kap. A ll 2.5 (2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausflhrungen in Kapitel 7.2 (,Schutzgebiete®) wird verwiesen.
Wertvolle Landschaftsteile im Sinne des RP (z. B. Naturparke, Land-
schaftsschutzgebiete, landschaftliche Vorbehaltsgebiete) sind nicht vor-
handen/betroffen.

* In allen Teilen der Region sollen Verluste an Bodenfladchen durch Versie-
gelung so gering wie méglich gehalten werden. Boden soll fiir neue Vor-
haben nur in Anspruch genommen werden, wenn sich diese nicht auf be-
reits versiegelten Flachen verwirklichen lassen. Baulandreserven sollen
mobilisiert und Bauland soll erst dann ausgewiesen werden, wenn bereits
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ausgewiesene Bauflachen nicht genutzt werden kénnen (s. Kap. B 1 1.2.1
(Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Auf die Ausflihrungen in Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele®)
wird verwiesen. An dieser Stelle hat sich die Gemeinde Gundelsheim mit
dem Aspekt der Aktivierung von Baulandreserven und dem der Innenent-
wicklung auseinandergesetzt. Sie hat dargelegt, warum die Bauleitpla-
nung alternativios ist, zumal es zu keiner erstmaligen Inanspruchnahme
der Ressource Boden/Fldche kommt. Durch Festsetzungen stellt der
BBP/GORP ein definiertes Maximalman klinftig zuldssiger Versiegelung si-
cher (z. B. max. zuldssige Grundfldchenzahl, Definition der (berbaubaren
Grundstticksflachen).

* In den Siedlungsbereichen, insbesondere in den Verdichtungsraumen
und an den Entwicklungsachsen, soll darauf hingewirkt werden, dass vor-
handene Grln- und Freiflachen sowie wertvolle Baumbesténde erhalten
und neue geschaffen werden (s. Kap. B 11.3.1.4 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Im vorliegenden Fall handelt es sich aus planungsrechtlicher Sicht um die
Uberplanung bereits rechtskréftig festgesetzter Fldchen eines ,Reinen
Wohngebietes”, demnach nicht um Grdn- und Freifldchen in der freien
Landschaft im Sinne des Grundsatzes, sondern um bislang ausschlief3lich
extensiv privat genutzte Grundstlicksflichen (Fldchen fir die Landwirt-
schaft). Gehdlzbestdnde sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der
BBP/GOP setzt innerhalb seines Geltungsbereiches die Anpflanzung
neuer Geholze fest.

» Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch Konzentration der
Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt wer-
den (s. Kap. B VI 1.1 (2), RP).

Hierzu wird festgestellt:

Der BBP/GORP entspricht diesem Leitbild, wie mit Blick auf die Planzeich-
nung und die geplanten Baufldchen im unmittelbaren Kontext mit dem
vorhandenen Siedlungsgebiet festzustellen ist.

« Dem Entstehen ungegliederter, bandartiger Siedlungsstrukturen soll ins-
besondere entgegengewirkt werden (s. Kap B VI 1.7 (Z), RP).

Hierzu wird festgestellt.

Eine bandartige, Uberértliche Siedlungsentwicklung zwischen benachbar-
ten Gemeinden in Folge des BBP/GORP liegt nicht vor.

* Insbesondere soll auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen, auf
eine angemessene Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete sowie auf
flachensparende Siedlungsformen hingewirkt werden (s. Kap. B VI 1.8
(2), RP).

Hierzu wird festqgestellt:

Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 6.1.1 (,Ziele (Z) der Raumordnung®) zum
Ziel 3.2 (LEP) sowie in Kapitel 2 (,Planungsanlass und Planungsziele®)
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6.3

6.4

6.5

wird verwiesen. Die dortigen Ausfihrungen gelten hier analog. Der BBP/
GOP ermdglicht die Verwirklichung &konomischer, flichensparenden
Wohn-/Bauform und verdichtetes Wohnen.

» Die Wohnversorgung soll durch die Neuerrichtung von Wohnungen nach-
haltig verbessert werden (s. Kap. B VI 2.1 (Z), RP).
Hierzu wird festgestellt:
Der BBP/GOP entspricht dieser Vorgabe.

Innerhalb des Geltungsbereiches des BBP/GOP bzw. seines Umfeldes sind
keine Gebietskategorien mit Steuerungsfunktion, d. h. weder Vorrang- noch
Vorbehaltsgebiete flr die Windenergienutzung, fir Bodenschéatze, fur den
Hochwasserschutz und/oder fir die Wasserversorgung ausgewiesen. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb regionaler Griinzlige, nicht innerhalb von FI&-
chen des Trenngrlns, nicht innerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete und
gleichfalls nicht innerhalb von Landschaftsschutzgebieten und von Naturpar-
ken.

Zusammenfassende Bewertung:
Der BBP/GOP entspricht den Zielen des RP.

Uberértliche Planungen

GemaB §38 BauGB hat die Gemeinde Gundelsheim im Rahmen des
BBP/GOP bauliche MaBnahmen von Uberértlicher Bedeutung aufgrund von
Planfeststellungsverfahren oder aufgrund sonstiger Verfahren mit den
Rechtswirkungen einer Planfeststellung zu achten. Die Gemeinde Gundels-
heim hat das Vorliegen solcher Verfahren/Planungen geprtft und stellt fest,
dass durch den BBP/GOP weder bestehende noch laufende Planungen bzw.
Planfeststellungen und/oder Raumordnungsverfahren tberértlicher Bedeutung
mittel- oder unmittelbar betroffen sind.

Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden auf-
einander abzustimmen. Die Gemeinde Gundelsheim kann auf Basis des
BBP/GOP eine Betroffenheit der Belange der raumlich direkt an das Gemein-
degebiet angrenzenden Nachbarkommunen nicht erkennen (auch nicht eine
Betroffenheit dartiber hinausgehender Kommunen) und sieht daher von deren
Anhdérung im Zuge der Beteiligungsverfahren ab.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LSP)

Geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP/LSP zu
entwickeln. Die Gemeinde Gundelsheim verfligt (ber einen wirksamen
FNP/LSP. Dieser stellt innerhalb des Plangebietes Wohnbauflachen gemaf §
1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO im Sinne eines reinen Wohngebietes gemal § 3
BauNVO dar. Der BBP/GOP kann aus dem FNP/LSP entwickelt werden.
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6.6.

Im Zuge des Verfahrens Uberplante rechtskraftige Bebauungspla-
ne

Die Flachen des BBP/GOP liegen innerhalb des Geltungsbereiches des
rechtskraftigen BBP ,Rothenblhl* (s. Abb. 5). Dieser wurde zwischenzeitlich
dreimal geéndert (3. Anderung: Satzungsbeschluss: 30.07.1986, rechtskraftig
seit 22.08.1986).
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem BBP/GOP ,Rothenblihl”; der Geltungsbereich des vorlie-

genden BBP/GOP ist mit schwarz gestrichelter Linie schematisch abgegrenzt (Dar-
stellung genordet, o. M., Quelle: Gemeinde Gundelsheim)

Der BBP/GOP ,Rothenblhl* trifft fir den Uberplanten Bereich bislang folgende
Festsetzungen:

* Reines Wohngebiet (WR) gemafi § 3 BauNVO (Hinweis: Demnach gilt § 3
insgesamt, inkl. der gemafi § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen, s. Abb. 5 gelbe Flachen)

»  Zuldssig ist die Errichtung von drei einzelnen, freistehenden Wohngebau-
den in der offenen Bauweise. Die im Plan dargestellte Stellung/ Firstrich-
tung und Lage der einzelnen Baukdrper ist verbindlich vorgegeben (s.
Abb. 5, dunkel-/hellorange Rechtecke).

* Fdr die drei Wohngeb&dude gilt zwingend folgende Bauweise: Erdge-
schoss plus 1. Obergeschoss als Vollgeschoss (E + 1); demnach zwei
Vollgeschosse;

+ Die Garagenstandorte (K) und die Standorte fiir Nebengeb&ude (N) sind
zwingend vorgegeben und liegen direkt nordlich des Féhrenweges (s.
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Abb. 5, dunkelrote Flachen). Fir die Garagen und Nebengebaude ist eine
Dachneigung von 6° - 12° vorgegeben (also Flach- bzw. Pultdach), mit ei-
ner Dacheindeckung aus Welleternit mit rotbraunem eingewalkten Farb-
stoff.

» Garagen im Kellergeschoss sind méglich.

* Nebengebaude sind auBBerhalb der durch Baulinien ausgewiesenen Bau-
flachen nicht zugelassen. Dies gilt auch fUr nicht genehmigungspflichtige
Gebaude.

» Die Hoéhenlage des Erdgeschoss - FuBboden (Hinweis: Aus dem Urplan
geht nicht konkret hervor, ob hier die Oberkante Rohdecke oder die Ober-
kante FertigfuBboden gemeint ist) ergibt sich aus den Vorgaben des Ge-
landeschnittes A - A*. Demnach gilt fir den Erdgeschoss - FuBboden ein
MafB von + 2,0 m (lber dem StraBenniveau des Féhrenweges (H6he im
Bereich der StraBenachse). Aus den Vorgaben des Gelandeschnittes ist
nicht eindeutig klar, ob der Erdgeschoss - FuBboden zwingend (also
exakt) 2,0 m Uber der Mittelachse des Féhrenweges liegen muss, oder
nicht mehr als 2,0 m Gber dem Bezugspunkt liegen darf.

» Das natirliche Gelande darf durch Auffillungen oder Abgrabungen nur
entsprechend den angegebenen Gelandeschnitten verandert werden.

e Zulassig ist nur das Satteldach (symmetrisch) mit einer beidseitigen
Dachneigung von 28° - 30°. Ein Kniestock ist unzulassig, ebenso Dach-
gauben. Das Dach ist mit engobierten (d. h. matten, mattglanzenden) Zie-
geln einzudecken.

» Fassadengestaltung: Alle Haupt- und Nebengebdude sind einem ruhig
wirkenden AuBenputz zu versehen. Auffallend gemusterter Putz ist unzu-
lassig. Die Verwendung von zueinander kontrastierenden Farben ist unzu-
lassig.

» Zyklopenmauerwerk und farbige Kunststeine durfen an Geb&udefassa-
den, Sockeln, Pfeilern und Terrassen nicht verwendet werden. Wege und
Terrassenbdden dirfen jedoch mit Kunststeinplatten belegt werden.

»  Einfriedungen: H6he inkl. Sockel 1,10 m (Sockelhéhe max. 0,20 m) Uber
Gehsteig OK. Léngs der offentlichen Wege sind die Einfriedungen aus
senkrechten Latten herzustellen. Die Latten sind vor den Stiitzen vorbei-
zufUhren. Betonierte Briefkastenpfeiler sind gestattet. Die Flache zwi-
schen den Garagen und den 6&ffentlichen Verkehrsflachen darf nur dann
eingefriedet werden, wenn der Raum zwischen Garagentor und 6&ffentli-
cher Verkehrsflache mehr als 4,0 m betragt.

» Die eingetragenen Sichtdreiecke sind von allen baulichen Anlagen sowie
von jeglichen sichtbehindernden Ablagerungen, Anpflanzungen, Zaunen,
Stapeln usw., die eine Héhe von 1,0 m Uber StraBenoberkante Uber-
schreiten, freizuhalten (Hinweis: Sichtdreiecke sind in der Planurkunde im
Umfeld des Anderungsgeltungsbereiches nicht zu erkennen).

» Eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) sind
nicht festgesetzt. Demnach gelten die damals fir ein ,Reines Wohnge-
biet“ gemal BauNVO festgesetzten Maximalwerte.
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STADTEBAULICHE BESTANDSAUFNAHME
Bestandsbeschreibung

Aus planungsrechtlicher sicht handelt es sich im Falle des Grundstiickes Fl.-
Nr. 404 (Gmkg. Gundelsheim) bereits derzeit um ein planungsrechtlich
gesichertes, baureifes, erschlossenes Grundstliick (Bauland). Die Flache ist
gehdlzfrei, strukturlos (keine besonderen Ausstattungsmerkmale wie z. B.
Hecken, Ranken, Raine, Sdume) und stellt sich als Griinlandflache dar. Diese
grenzt an zwei Seiten an 6ffentliche StraBenverkehrsflachen an (im Westen
.RothenblhlstraBe®, im Studen ,Féhrenweg®). Entlang der nérdlichen und der
Ostlichen Grundstiicksgrenze grenzen private, bereits bebaute Wohn-
grundstiicke mit den dazugehdrigen Gartenflachen und privater Randein-
grinung (Gehdlzbestédnde) an. Das Plangebiet liegt an einem siidexponierten
Hang und féllt von ca. 258,00 m 0. NN am Nordrand um ca. 3,50 m auf ca.
254,50 m 0. NN im Siden ab. Die durchschnittliche Grundstlcksneigung
betragt bei einer Lange von ca. 40,0 m ca. 8,91 %.

Schutzgebiete

GemaB Biotopkartierung Bayern/Flachland befinden sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine amtlich kartierten und keine nach § 30 BNatSchG (Bun-
desnaturschutzgesetz) bzw. nach Art 23 BayNatSchG (Bayer. Naturschutzge-
setz) gesetzlich geschitzten Biotope. Schutzgebiete in Anlehnung an Art. 13
BayNatSchG ( Nationalparke), Art. 14 BayNatSchG (Biospharenreservate),
Art. 16 BayNatSchG (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile) i. V. m. den
§ 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete), § 24 BNatSchG (Nationalparke, Natio-
nale Naturmonumente), §25 BNatSchG (Biospharenreservate), § 28
BNatSchG (Naturdenkmaler) und § 29 BNatSchG (Geschitzte Landschaftstei-
le) sind im Geltungsbereich und/oder in dessen Umfeld nicht ausgewie-
sen/nicht vorhanden, ebenso keine europarechtlich geschitzten Gebiete (Na-
tura - 2000 - Gebiete). Gemal Aussage und Darstellung der Internetplattform
,FIS - Natur Online (FIN - Web)* befinden sich innerhalb des Plangebietes
auch keine Flachen des Okoflachenkatasters (Ausgleichs-, Ersatz, Ankaufs-,
Okokontoflachen, sonstige Flachen). Naturdenkmale sind nicht vorhanden.
Das Plangebiet liegt weder innerhalb von Naturparken noch von Landschafts-
schutzgebieten noch von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.

Boden-, Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende
Denkmaler

GemaB ,Bayern Atlas Plus” befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
weder Boden- und Baudenkmaler noch schitzenswerte, bauliche Ensemble
noch sonstige landschaftspragende Denkmaler. Diesbezligliche Belange wer-
den durch den BBP/GOP bzw. durch die klinftig daraus resultierenden, zulas-
sigen Nutzungen nicht tangiert. Sollten bei den Bauarbeiten mdglicherweise
Bodendenkmale zu Tage treten (u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen usw.), sind diese geman
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG (Bayerisches Denkmalschutzgesetz) grundsatzlich
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
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schutzbehérde am LRA Bamberg zu melden. Die Fundstelle ist unverandert
zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten be-
darf der vorherigen Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).

Geologie/Baugrund

Geman Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Geologie®, digitale geo-
logische Karte von Bayern M 1 :25.000) befindet sich das Plangebiet inner-
halb der folgenden geologischen Haupteinheit:

+ System: Trias

» Serie: Obertrias

*  Supergruppe: Deckgebirge, jungpaldozoisch bis meso-
zoisch

*  Gruppe: Mittlerer Keuper

« Formation: Trossingen - Formation

* Geologische Einheit: Feuerletten

*  Gesteinsbeschreibung: Ton-/Tonmergelgestein, rot, tiefrot, lokal

mit konglomeratischen Kalksteinbanken
und -knollen, selten dolomitisch, grau; lo-
kal mit Sandstein, z. T. Gerélle fihrend

Gemal ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Angewandte Geologie*) ist auf Grund-
lage der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern flr das Plangebiet
zum Ortlich zu erwartenden Baugrund folgendes festzustellen:

*  Baugrundtyp: Veranderlich feste Gesteine

» Gesteinsbeispiele: Ton-/Schluffstein, Mergelstein

»  Mittlere Tragfahigkeit: Mittel bis hoch

* Allgemeine Hinweise: Oberflachennah oft stark verwittert, dann

wasserempfindlich, setzungs-/hebungs-
empfindlich, Staundsse méglich, z. T. be-
sondere GriindungsmaBnahmen erforder-
lich, z. T. eingeschrankt befahrbar

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1 : 25.000) des ,Bayern Atlas
Plus® bestehen die Plangebietsflachen vorherrschend aus Regosol und Pelo-
sol, gering verbreitet kommt Pseudogley - Regosol aus (grusfiihrendem) Ton
(Sedimentgestein), mit verbreitet flacher Deckschicht Schiuff bis Lehm vor, ge-
ring verbreitet carbonathaltig im Untergrund.

Ein Baugrundgutachten liegt vor. Das Gelande ist von einer ca. 0,20 m méach-
tigen Schicht aus schluffigem Oberboden (Schicht 1) bedeckt. Unmittelbar da-
runter stehen durchgehend die Tone bzw. zersetzten Tonsteine des Keupers
(Schicht 2) an. Die schwach schluffigen bis schluffigen, teils schwach kiesigen
Tone zeigen bis 0,50 unter GOK steife Konsistenzen. Zur Tiefe hin sind halb-
feste bis feste Konsistenzen bis hin zum Ubergang zum Festgestein zu ver-
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zeichnen. Vereinzelt sind Mergelklasten und Sandsteineinschaltungen vor-
handen.

Nach Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern“ (Rubrik ,Naturgefahren®) liegt das
Plangebiet nicht in Bereichen, die mit Georisiken (z. B. groBflachige Sen-
kungsgebiete, Erdfélle/Dolinen, Anfalligkeit fur flachgriindige Hanganbruche,
Rutschanfélligkeit, tiefreichende Rutschungen, Anbruchbereiche, Ablage-
rungsbereiche, Steinschlag/Blockschlag o. &.) verbunden sind. Das Plangebiet
liegt nicht in einer Erdbebenzone nach DIN 4149.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches ist kein Altlastenverdacht bekannt, ebenso
keine Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderungen. Die das Pla-
nungsgebiet umfassenden Flursticke sind im Altlastenkataster des Landkrei-
ses Bamberg nicht aufgeftihrt. Auch der FNP/LSP macht hierzu keine Anga-
ben. Sollte im Rahmen von Erdarbeiten unerwarteterweise Boden vorgefun-
den werden, der durch seine Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung,
Geruch o. &.) einen Altlastenverdacht vermuten lasst, so wird vorsorglich da-
rauf hingewiesen, dass die Erdarbeiten sofort einzustellen sind. In diesem Fall
ist die zustéandige Bodenschutzbehérde am LRA Bamberg umgehend zu ver-
standigen. Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbindung eines pri-
vaten Sachverstandigen fir Bodenschutz und Altlasten nach § 18 BBodSchG
angezeigt. In diesem Fall ist dann zu prifen und festzulegen, in wie weit quali-
fizierte Erkundungen hinsichtlich der Wirkungspfade ,Boden - Mensch®, und
,Boden - Grundwasser“ durchzufiuhren sind. Auf den Mustererlass zur Berlck-
sichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere mit Altlasten, bei
der Bauleitplanung und dem Baugenehmigungsverfahren (26.09.2001) i. V. m.
dem Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom
18.04.2002 (Az. 11 B 5 - 4611.110-007 91) wird hingewiesen.

Geothermie

Geman Auskunft des ,Umwelt Atlas Bayern®“ (Rubrik ,Angewandte Geologie")
ist festzustellen, dass der Bau von Erdwarmesondenanlagen aufgrund der La-
ge in einem Trinkwasserschutzgebiet nicht méglich ist. Bohrrisiken bis 100 m
Tiefe sind nicht bekannt, ebenso keine Stérungszonen. Hinsichtlich der Ge-
steinsausbildung bis 100 m Tiefe ist von Festgesteinen auszugehen. Der Bau
von Erdwarmekollektoranlagen ist aus dem vorgenannten Grund ebenfalls
nicht méglich. Hinsichtlich der Grabbarkeit ist von weitgehend grabbaren Ver-
héaltnissen auszugehen, partiell kann aber Festgestein auftreten. Auch die Er-
richtung von Grundwasserwarmepumpen ist méglich.
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7.7.2

Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasser-
schutzgebiete, Grundwasser

Allgemeine Informationen

Das Plangebiet liegt geman Auskunft des ,Bayern Atlas Plus® nicht im Bereich
folgender Flachen:

* Heilquellenschutzgebiete

» Hochwassergefahrenflachen HQnaurig

* Hochwassergefahrenflachen HQqo

»  Hochwassergefahrenflachen HQeyyrem

«  Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

«  Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

»  Geschutzte HQqq - Gebiete

«  Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

» Vorlaufig gesicherte, zur Hochwasserentlastung und -rckhaltung bean-
spruchte Gebiete

* Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz

* Vorranggebiete flur die Wasserversorgung

* Vorbehaltsgebiete fiir die Wasserversorgung
+ Wassersensible Bereiche

» Risikokulisse 2011, 2018

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (,WIII¥) des rechts-
kraftig festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Tieforunnen Gundelsheim®
(Festsetzungsdatum 20.09.1991, in der Fassung der Anderungsverordnungen
vom 16.09.2003 (Euroumstellung), vom 15.10.2004 und 29.10.2013 (Ord-
nungswidrigkeiten, Befreiungen, Ausfertigungsdatum).

Im Rahmen kunftiger BaumaBnahmen sind insbesondere die Vorgaben des
§ 3 (Verbotene oder nur beschrankt zuldssige Handlungen) der Schutzge-
bietsverordnung (SGVO) zu beachten. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die SGVO in ihrer Gesamtheit gilt.

Die SGVO beinhaltet kein formelles Verbot fir die Bauleitplanung (Auswei-
sung neuer Baugebiete), daher ist auch formal keine Befreiung von der Ver-
ordnung erforderlich - allerdings ist die Verordnung nicht mehr auf dem aktu-
ellsten Stand, wie das LRA Bamberg (Fachbereich Wasserrecht) der Gemein-
de Gundelsheim bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens mitgeteilt hat.

Die Gemeinde Gundelsheim wurde seitens des LRA Bamberg bereits im Zuge
des wasserrechtlichen Verfahrens zur Neuerteilung der wasserrechtlichen Er-
laubnis fur die Grundwasserentnahme aus dem ,Tieforunnen Gundelsheim*
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aufgefordert, das Wasserschutzgebiet Gberprifen zu lassen und hierflr ein
hydrogeologisches Fachblro zu beauftragen.

Grundsatzlich ist in einem ,Allgemeinen bzw. Reinen Wohngebiet* nicht von
einem Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen im Sinne der Bundes-
Anlagenverordnung AwSV auszugehen. Grundsétzlich gilt: Bei dem Umgang
mit wassergeféahrdenden Stoffen sind die Bundes-Anlagenverordnung AwSV
und die hierzu ergangenen Vollzugsbekanntmachungen grundsatzlich zu be-
achten und einzuhalten. Fir Bau, Betrieb und Uberwachung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten die Anforderungen des § 62
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen (Anlagenverordnung - AwSV, Stand
18. April 2017, BGBI. | S. 905) und die hierzu ergangenen Vollzugsbekannt-
machungen. Andere Vorschriften, insbesondere die des Bau-, Gewerbe- und
Immissionsschutzrechts bleiben hiervon unberlhrt.

Lage und Abgrenzung des Schutzgebietes sind in der Planurkunde geman
den Vorgaben des § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich dargestellt.

Grundwasser/Schichtenwasser

Bezlglich der GrundwasserflieBrichtung liegen keine genauen Erkenntnisse
vor. GemaB Angaben der digitalen hydrogeologischen Karte (M 1 : 100.000)
des ,Umwelt Atlas Bayern® (Rubrik ,Geologie®) ist groBraumig von einer nach
Westen (Richtung Talraum der Regnitz, Main) gerichteten FlieBrichtung aus-
zugehen, kleinrdumig von einer in Richtung Stden (Talraum des Leitenba-
ches) streichenden GrundwasserflieBrichtung.

Es liegen keine Kenntnisse zu den oértlichen Grundwasserverhéltnissen (nied-
rigster, mittlerer, h6chster Grundwasserstand) vor. Im Rahmen der Baugrund-
untersuchung und der hierbei durchgeflihrten Aufschlussarbeiten wurde bis
ca. 4,40 m unter GOK und damit unterhalb bauwerksrelevanter Tiefen Schich-
ten- und Grundwasser nicht angetroffen. Wéahrend und nach niederschlagsrei-
chen Perioden kann jedoch oberhalb der schwach durchlassigen Tone mit
Staunésse und Sickerwasser auftreten.

Der Schutz klnftiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene hohe
Grundwasserstande und/oder drickendes Wasser obliegt dem Bauherrn/
Grundstlckseigentimer. Entsprechende, ggf. notwendige Objektschutzmal3-
nahmen liegen im privaten Zusténdigkeitsbereich.

Im Zuge der Erdaushubarbeiten zur Erstellung der Baugruben o. a. kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen
bzw. angeschnitten werden, es zu partiellen Wasseraustritten kommen kann
und z. B. im Zuge der Bauausfihrung MaBnahmen zur Wasserhaltung not-
wendig werden kénnen. Die voribergehende Absenkung bzw. Entnahme von
Grund-/Schichtenwasser wahrend der BaumaBnahmen (Bauwasserhaltung)
stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m.
Art. 70 Bayerisches Wassergesetz (BayWG@G). Der Antrag zur Genehmigung
von BauwasserhaltungsmafBnahmen im vereinfachten Verfahren ist an das
zustandige LRA Bamberg zu richten. Eine permanente Grundwasserabsen-
kung, also ein dauerhafter Eingriff ins Grundwasser, ist grundséatzlich wasser-
wirtschaftlich unzulassig.
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7.8.1
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Oberflachenwasser/Oberflachengewdasser

Oberflachengewasser (Still-/FlieBgewasser) sind weder im Plangebiet noch
innerhalb eines Radius von ca. 235 m vorhanden. Das nachstgelegene Flie3-
gewasser (Leitenbach) liegt in einer Luftlinienentfernung von wenigstens ca.
245 m sudlich auBerhalb des Plangebietes.

Sonstige Schutzgiiter und Belange
Gestaltung des Ortsbildes

Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in Folge der Verédnderung des bis-
her gewohnten Siedlungsbildes ist nicht erkennbar. Zwar veréndert sich die-
ses in Folge des BBP/GOP, jedoch ist in diesem Zusammenhang nur die Fra-
ge prifungsrelevant, ob diese Verdnderung gegeniber dem Status quo die
bereits ansassigen Anwohner in einem mehr als geringfigigen Belang bzw. in
einem schutzwirdigen oder in einem sonstig erkennbaren Belang betrifft. Dies
ist nicht der Fall. Grundsatzlich besteht kein Rechtsanspruch hinsichtlich der
Wahrung eines derzeit vorhandenen bzw. ggf. méglichen Ausblicks in die freie
Landschaft bzw. auf bislang noch nicht bebaute Baugrundstiicke. Weder bei
dem bestehenden noch dem geplanten Baugebiet handelt es sich um Sied-
lungsflachen besonderen Ranges im Hinblick auf das Landschafts- und auf
das Ortsbild. Weder sind sie nach auBBen durch eine besondere landschafts-
bildtechnische Lagegunst gekennzeichnet noch nach innen durch Bauwerke
besonderen Ranges, die sie im Sinne eines Ensembles o. 4. einzigartig ma-
chen. Aufgrund der getroffen planungsrechtlichen Festsetzung und &rtlichen
Bauvorschriften ist gewahrleistet, dass sich kinftige Baukdrper in den umge-
benden Siedlungsflachenbestand und in die &rtliche Topographie einfligen
und allen fir sie geltenden rechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsflachen-
recht) entsprechen (s. dort die jeweiligen Planbegriindungen). Bei den Uber-
planten Flachen handelt es sich bereits derzeit um rechtskraftig festgesetzte
Bauflachen, d. h. den an das Plangebiet angrenzenden Nachbarn war seit
Rechtskraft der rechtskraftigen Planurfassung im Jahre 1986 bekannt, dass
hier mit einer Bebauung zu rechnen ist.

Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse

Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat und der Wohn- und Lebensverhalt-
nisse zu Ungunsten der bereits ansassigen Anwohner/Bewohner ist nicht zu
erkennen. Begrindung:

* Eine Vielzahl der fir das Plangebiet getroffenen Festsetzungen dient
auch dem Schutz der benachbarten Bestandsbebauung und trégt insofern
dem Ruicksichtnahmegebot Rechnung (z. B. Vorgaben zur baulichen Aus-
fihrung haustechnischer Anlagen, zur Vermeidung unzuléssiger Blend-
und Reflexionswirkungen in Folge der Errichtung von Anlagen zur Gewin-
nung regenerativer Energie, Festsetzungen zur Bauhéhe).

* In Folge der Ausweisung des Baugebietes werden keine andersartigen
bzw. héheren Belastungen und Emissionen verursacht, als im Bereich der
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umgebenden, bestehenden Wohn-/Siedlungsflachen. Fir die Errichtung
von Neubauten gelten zwischenzeitlich héhere bauliche und technische
Anforderungen und Standards im Hinblick auf Energie-, Warmegewin-
nung, Energie-/Warmeverbrauch, Hausbrand usw., als dies ggf. fir die
bisherige Bestandsbebauung galt, so dass hiervon ausgehende Immissi-
onen gegenlber denen der Bestandsgebdude geringer ausfallen werden.

» Eine Beeintrachtigung der Lebensqualitat in Folge negativ erheblicher und
damit unzulassiger Beeintrachtigungen der Belichtung, Verschattungsef-
fekte, der Durchliftung, bezlglich der Fragen des Brandschutzes o. &.
und damit gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéltnisse im Sied-
lungsbestand ist auszuschlieBen. Der BBP/GOP berlcksichtigt alle gel-
tenden Richtlinien und Vorgaben (Abstandsflachenrecht, Dimensionierung
der Gebaudehdéhen, Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude usw.).

* In Folge der Baugebietsausweisung ergibt sich gegenliber dem Status
quo keine Einschrankung/Veranderung bisheriger, tatsachlich relevanter
Lebensgewohnheiten, konkret hinsichtlich der Nutzung und Art und Weise
vorhandener, gewohnter Fahrwegebeziehungen, Wege-/ StraBenverbin-
dungen und damit der Erreichbarkeit der bereits vorhandenen, bebauten
Grundsticke.

* In Folge der Baugebietsausweisung und der damit einhergehenden Zu-
nahme der Verkehrszahlen/Fahrbewegungen wird die Verkehrssicherheit
im vorhandenen Verkehrswegenetz nicht abnehmen und das vorhandene
StraBennetz nicht Uberlastet (s. Kap. 7.8.5 ,Offentliche StraBenverkehrs-
flachen®, Kap. 10.3 ,Anwohnerverkehr/Verkehrslarm®).

» Eine Einschrédnkung der Lebensqualitat im Bereich der benachbarten, be-
stehenden Siedlungsflachen in Folge der vom Plangebiet ausgehenden
Verkehrslarmemissionen auf Grundlage des kinftig zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens ist auszuschlieBen. Diese unterscheiden sich nicht von
den Emissionen, die auch von bereits vorhandenen Siedlungsflachen
ausgehen.

Inanspruchnahme Grundstulicke Dritter

Das im Geltungsbereich liegenden Grundstiick wird mit Zustimmung der Ei-
gentimer im dargestellten Umfang Uberplant. Die Enteignung Grundstlicke
Dritter wird nicht erforderlich.

Baustellenverkehr

Baubedingte Beeintrachtigungen (z. B. Larm, Staub) sind wahrend der Bauzeit
unvermeidbar. Es handelt sich um temporare Auswirkungen, die sich auf den
Tagzeitraum beschranken (kein Nachtbetrieb). Larmbelastigungen aus Bau-
stellenlarm, die im Zuge des Vollzugs des BBP/GOP auftreten, sind grund-
satzlich nicht in die Abwagung einzubeziehen. Derartige Immissionen, die sich
mit fortschreitendem Vollzug des BBP/GOP reduzieren und mit der Planver-
wirklichung enden, sind keine durch den BBP/GOP bewirkten dauerhaften
Nachteile. Zu beachten ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm - Gerauschimmissionen - vom 19.08.1970, Bundesanzeiger
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(BAnz.) Nr. 160 vom 01.09.1970 (AVwV Baularm). Allerdings kann es an der
Erforderlichkeit eines BBP/GOP im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlen, wenn
bereits im Zeitpunkt des Inkrafttretens des BBP/GOP erkennbar ist, dass die
fir den Bauldrm maBgebenden Immissionsrichtwerte unter keinen Umstanden
eingehalten werden kénnen. Ein solcher Sonderfall ist nicht zu erkennen. Die
Regelung und Abwicklung des kinftig zu erwartenden Baustellenverkehrs er-
folgt u. a. auf Grundlage von Verkehrsschauen und Abstimmungen mit den re-
levanten Stellen (z. B. Gemeinde Gundelsheim, Sicherheitsbehérden, Baufir-
ma, LRA Bamberg) auBerhalb des Bauleitplanverfahrens. Potenzielle Gefahr-
dungsrisiken kdnnen durch geeignete GegenmaBnahmen geldst werden.

Offentliche StraBenverkehrsflachen, Verkehrssicherheit

Geman den Kriterien der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen RASt 06
entspricht der ,Féhrenweg“ am ehesten dem Typ einer ,WohnstraB3e* (Er-
schlieBungsstraBe, Unterschiedliche Bauformen wie Reihen-, Doppel-, Einzel-
hauser, ausschlieBlich dem Wohnen dienend, geringe Langenentwicklung bis
300 m, ausschlieBBlich ErschlieBungsfunktion, besondere Nutzungsanspriche
wie Aufenthalt und Parken). Baulich/optisch ist sie als Mischverkehrsflache
(Fahrbahn, mittels Dreizeilermulde von einem Mehrzweckstreifen abgegrenzt)
ausgebildet. Auf StraBen dieses Typs sind geman RASt 06 bis zu 400 Kfz/h in
Spitzenstunden zulassig. Unabhangig davon, dass der ,Féhrenweg® stdlich
des Plangebietes von solchen theoretisch zuldssigen Belastungen tatsachlich
weit entfernt ist, Iasst sich anhand dieses Zahlenwertes belegen, dass in Fol-
ge der im Plangebiet gegenlber dem bisherigen Mal3 zuldssigen Nachver-
dichtung und dem damit verbundenen hoheren Verkehrsaufkommen eine
Uberlastung des ,Féhrenweges* definitiv ausgeschlossen ist, selbst wenn zu-
kinftig der gesamte mit dem Plangebiet verbundene Verkehr nur Uber den
,Fohrenweg® erfolgen wirde und sich nicht, wie tatsachlich in der Praxis auch
aufgrund der im BBP/GOP zugrunde gelegten Stellplatzverteilung zu erwar-
ten, auf den ,Féhrenweg® und auf die ,Rothenbdihlistra3e verteilen wird.

Die ,RothenblihlstraBe” ist laut den Angaben der RASt 06 als sog. ,Sammel-
straBBe“ zu klassifizieren. Hier sind 400 bis 800 Kfz/h in Spitzenstunden zulas-
sig. Die vorhergehenden Ausfilhrungen gelten hier sinngeméas. Eine Uberlas-
tung der RothenbdhlstraBe in Folge der geplanten Nachverdichtung ist ausge-
schlossen.

Bezlglich der Prognose/Uberschlagigen Berechnung der kinftig durch das
Plangebiet veranlassten Verkehrsmengen wird auf die Ausfihrungen in Kapi-
tel 10.3 ,Anwohnerverkehr/Parkplatzlarm“ verwiesen.

Die Belange der Verkehrssicherheit, hier insbesondere betreffend die Sicht-
dreiecksflachen im Einmindungsbereich ,,RothenblhlstraBe”/,Féhrenweg“ und
umgekehrt sind berlcksichtigt (s. Kap. 8.4 ,Verkehrsflachen®). Festsetzungen
stellen sicher, dass die auf Privatgrund (FI.-Nr. 404, Gmkg. Gundelsheim) lie-
genden Teile notwendiger Sichtdreiecke freigehalten werden.

Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an den am Ostrand der ,,Rothenbuihl-
straBe verlaufenden Gehweg an. Im Rahmen von Ein-/Ausfahrtsvorgdngen
wird der Gehweg in dem festgesetzten, zuldssigen Bereich kinftig durch Pkw
gekreuzt (private Grundstlickszufahrt). Diese Situation unterscheidet sich nicht
von allen anderen, entlang des 6stlichen StraBenrandes bereits derzeit vor-

-31 -



Gemeinde Gundelsheim, Landkreis Bamberg
4. Anderung BBP/GOP ,Rothenbiihl®

8.1

handenen Grundstickszufahrten. Hier gilt analog das Gebot der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme und der Vorrang des schwéacheren (Fu3ganger) gegen-
Uber dem starkeren Verkehrsteilnehmer (Fahrzeug). Die nordwestlich des
~WR* liegenden Stellplatzflachen sind von der gemeinsamen Grenze mit dem
Gehweg nach Osten hin abgeriickt. Dadurch ist ausgeschlossen, dass die Tu-
re selbst des westlichsten, hier parkenden Fahrzeuges in den Gehwegbereich
hinein aufschlagen kann.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemeiner wichtiger Hinweis: Die gemal der rechtskraftigen Planurfassung
BBP ,Rothenbihl* fir die Geltungsbereichsflachen bislang geltenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen treten mit Rechtskraft der 4. Anderung des
BBP/GOP ,Rothenbihl” vollstdndig auBer Kraft.

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein ,Reines Wohngebiet* (,WR1* - WR4“, § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB, § 3 Abs. 1 - 3 BauNVO). Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich
damit an der vorhandenen Umgebungsbebauung. Gemal den Festsetzungen
des rechtskréaftigen BBP/GOP ,Rothenblhl* handelt es sich hier um ein ,Rei-
nes Wohngebiet (WR)"“ geman § 3 BauNVO. Der faktische Bestand im Umfeld
des Plangebietes entspricht dieser Festsetzung.

Im Bereich ,WR1“ ist nur ein freistehendes Einzelhaus (E) mit maximal 8
Wohneinheiten (,Wo0") zulédssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). In den Bereichen
~WR2“ bis ,WR4" sind jeweils nur freistehende Doppelhauser (D) zulassig. Je
Doppelhaushalfte ist nur 1 ,Wo* zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Demnach
sind im Plangebiet zukinftig insgesamt maximal 14 ,Wo" mdglich. Mit dieser
Limitierung werden zwar grundséatzlich zulassige und zumutbare, jedoch bis-
her nicht vorhandene Auswirkungen auf die im direkten Umfeld angrenzende,
bestehende Wohnbebauung begrenzt. Im Hinblick auf die zur Verflgung ste-
hende Plangebietsflache ist dieses Maximalmal vertretbar und verhaltnisma-
Big. Gleichzeitig ist dieses Maximalmaf auch im Hinblick auf die nachzuwei-
senden Stellplatze realisierbar, wie mit Blick auf die in der Planzeichnung da-
fr vorgesehenen Flachen zu erkennen ist.

Der maBgebende BBP ,Rothenbihl” sieht innerhalb des Plangebietes bislang
drei freistehende Einzelhduser vor. Er enthalt keine Regelung zur maximal zu-
lassigen Wohneinheitenanzahl. Bei festgesetzten/zuldssigen zwei Vollge-
schossen je Wohngebdude ist demnach von mindestens 2 ,Wo* je Wohnge-
baude auszugehen, d. h. insgesamt von mindestens 6 ,Wo*. Tatsachlich fin-
den sich im direkten Umfeld des Plangebietes bei gleichen Festsetzungsvo-
raussetzungen sowohl Wohngebdude mit drei Vollgeschossen und mehr als
zwei Wohneinheiten. Bei konservativer Auslegung (wie vorbeschrieben) lasst
die 4. Anderung des BBP ,Rothenbiihl“ innerhalb ihres Geltungsbereiches ge-
genlber dem Status quo damit kiinftig maximal 8 zusétzliche Wohneinheiten
zu (max. 14 ,Wo* geplant, abztglich der bislang im Plangebiet mind. zul&ssi-
gen 6 ,Wo*). Gegenlber dem Planvorentwurf in der Fassung vom 16.03.2022
erfolgte damit eine Reduzierung des maximal zulassigen MaB3es von 15 auf 14
~Wo.
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Stadtebauliches Ziel des BBP/GOP ist die Nachverdichtung und Innenentwick-
lung. Dieses Ziel spiegelt sich in der Erhéhung der Wohneinheitenanzahl auf
kinftig maximal 14 ,Wo* wieder. In Folge dieser Erhdhung ist kiinftig gegen-
Uber dem bisherigen planungsrechtlichen Status quo eine unzumutbare Mehr-
belastung im Bereich der umgebenden Bestandsbebauung sowie entlang der
bestehenden 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen auszuschlieBen (s. auch Kap.
10.3 (,Anwohnerverkehr/Parkplatzlarm®)).

Das im Plangebiet zuldssige Einzelhaus im Sinne eines Mehrfamilienhauses
flgt sich auch hinsichtlich der Wohneinheitenanzahl in den umgebenden Be-
stand ein. Im Umfeld sind mehrere Wohngebdude mit mehr als zwei
Wohneinheiten vorhanden, wie eine entsprechende Erhebung im Vorfeld des
Bauleitplanverfahrens belegt

MaB der baulichen Nutzung

Die rechtskréftige Planurfassung des BBP ,Rothenbihl“ setzt keine maximal
zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) fest. Demnach konnten/kénnen Eigent(-
mer von in seinem Geltungsbereich liegenden Grundstliicken den nach BauN-
VO zum damaligen Zeitpunkt bis heute unverandert fortgeltenden Héchstwert
(GRZ von 0,4) ausschoépfen. Um den Anforderungen an einen qualifizierten
BBP/GOP gerecht zu werden und um dem Eigentimer planerische Klarheit
und damit Sicherheit hinsichtlich der baulichen Gestaltung und Ausnutzung
des Grundstlickes zu bieten, wird im Rahmen der 4. BBP-/GOP - Anderung
eine maximal zulassige GRZ von 0,4 festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §
19 Abs. 1 BauNVO). Erganzend gilt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Auf dieser
Grundlage werden die Eigentimer des im Plangebiet liegenden Grundstlckes
gegenlber dem bislang geltenden planungsrechtlichen Status quo hinsichtlich
der Ausnutzbarkeit ihrer Grundstlcksflachen nicht schlechter gestellt. Glei-
ches gilt gegenlber den auBerhalb an das Plangebiet angrenzenden Grund-
stlickseigentimern, die durch diese Festsetzung ebenfalls nicht benachteiligt
werden.

Die rechtskraftige Planurfassung setzt keine maximal zulassige Geschossfla-
chenzahl (GFZ) fest. Demnach konnten/kénnen Demnach konnten/kénnen Ei-
gentimer von im Geltungsbereich des BBP ,Rothenbiihl” liegenden Grundsti-
cken den nach der BauNVO zum damaligen Zeitpunkt bis heute unverandert
fortgeltenden Hochstwert (GRZ von 1,2) ausschépfen. Die 4. Anderung des
BBP/GOP ,RothenbihlstraBe” setzt demgegenlber folgende, niedrigeren Ma-
ximalwerte fest (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 Abs. 2 BauNVO):

*  ,WR1*: Max. zulassige GFZ 1,0
+  ,WR2": Max. zulassige GFZ 0,8

*  ,WRS": Max. zulassige GFZ 0,7
*  ,WR4": Max. zulassige GFZ 0,65

Je Wohn-/Hauptgeb&ude sind maximal drei (lll) Vollgeschosse (VG) zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO). In den Bereichen ,WR2*
bis ,WR4" darf das Erdgeschoss (EG) jeweils als ,split level* ausgefihrt wer-
den. Hierdurch kann im Bedarfsfall der Lage der Haupt-/Wohngebaude an ei-
nem Hang baulich Rechnung getragen werden. Im direkten Umfeld des Plan-
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gebietes sowie innerhalb des Geltungsbereiches der rechtskraftigen Planur-
fassung des BBP ,Rothenbiihl“ besteht eine Vielzahl von Wohngebaude mit 3
Vollgeschossen, wie eine Uberprifung belegt (z. B. FI.-Nr. 400/11, Gmkg.
Gundelsheim/ Fl.-Nr. 400/13, Gmkg. Gundelsheim/ FI.-Nr. 390/70, Gmkg.
Gundelsheim, Aufzahlung nicht abschlieBend), so dass sich klnftig neue
Wohn-/Hauptgeb&ude auch unter diesem Aspekt in den umgebenden Bestand
einfagen.

Far die maximal zulédssigen Firsthéhen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO) kiinftiger Wohn-/Hauptgebaude gelten
folgende Vorgaben:

e ,WR1* 266,45 m i. NN (£ 0,15 m)
« ,WR2% 267,20 m ii. NN (£ 0,15 m)
«  ,WR3“ 267,20 m ii. NN (0,15 m)
«  ,WR4*: 267,50 m ii. NN (£ 0,15 m)

Die Firsthéhen der das Plangebiet umgebenden Bestandsgebaude wurden
vermessungstechnisch erfasst und sind in der Planurkunde dargestellt. Aus
diesen MaBangaben ergibt sich im Abgleich mit den vorgenannten, maximal
zuldssigen Wohn-/Hauptgebaudefirsthbhen, dass sich die im Plangebiet zu-
lassigen Neubauten auch hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung einfigen.

Far die Hohenlage der Oberkante (OK) FertigfuBboden (FFB) Erdgeschoss
(EG) der Wohn-/Hauptgebaude gelten folgende Vorgaben (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB):

e ,WR1% 25517 m{. NN (0,15 m)
. ,WR2% 256,55 m . NN (0,15 m)
«  ,WR3% 256,50 mi. NN (0,15 m)
e ,WR4*: 256,85 m {i. NN (£ 0,15 m)

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass keine Uberdimensionierten
Baumassen verwirklicht werden kénnen und sich die klnftige Bebauung in
den ortlich vorhandenen Bestand (Siedlungsbild, Topographie) einfugt.
Gleichzeitig wird ein ausreichendes Maf3 an Flexibilitat im Rahmen der héhen-
technischen Einpassung kiinftiger Wohn-/Hauptgebaude in die Grundstiicke in
Abhéangigkeit der 6rtlich vorhandenen Topographie gewahrleistet werden.

Die Einhaltung der vorgenannten Héhenvorgaben ist im Rahmen der Bauvor-
lage durch ein Gelandeaufmal sowie durch darauf basierende Gelandeschnit-
te mit Darstellung des Urgeléndes, des kiinftig geplanten Geléandes sowie der
Hbhenlage der OK FFB EG der geplanten Wohn-/Haupt- und Nebengeb&ude
nachzuweisen, da andernfalls eine Prifung der Bauunterlagen auf Kongruenz
mit den héhentechnischen Festsetzungen des BBP/GOP nicht mdéglich ist.
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8.4

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im Bereich ,WR1“ ist nur die Errichtung eines freistehenden Einzelhauses (E)
geman § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig, in den Bereichen ,WR2“ bis ,WR4" je-
weils nur die Errichtung eines freistehenden Doppelhauses (D).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO).

Im Bereich ,WR1* darf das Baufenster im Westen und im Siiden jeweils durch
Balkone bis maximal 2,0 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO), so-
fern die BalkonauBenkanten hierbei zu der/den vorderen Grundstiicksgren-
ze(n) einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hauptgebaudefirstrichtungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) sind verbindlich fest-
gesetzt und gewahrleisten eine energetisch optimierte Ausrichtung kunftiger
Wohn-/Hauptgebaude.

Die Errichtung von Garagen, Carports und/oder Stellpldtzen sowie von Ne-
benanlagen (NA) gemaB § 14 BauNVO (z. B. Milleinhausungen, Fahrrad-
Uberdachungen) ist nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen so-
wie innerhalb der hierflr besonders gekennzeichneten Bereiche zuléssig. La-
geverschiebungen bis maximal 2,0 m sind zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Verkehrsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Teilflaichen der ,Rothenbiihl-
straBe” sind geman ihrer tatsachlichen Funktion als 6ffentliche StraBenver-
kehrsflachen festgesetzt, da diese Uberwiegend/ausschlieBlich der Fortbewe-
gung und der Ortsveranderung dienen.

Im Rahmen der vorliegenden 4. Anderung des BBP ,Rothenbiihl* hat die Ge-
meinde Gundelsheim die Sichtdreiecke im Bereich der Kreuzung ,Rothen-
buhlstraBe*/,Fohrenweg®/,Georg - Wolf - StraBe” geprift. Untersucht wurden
folgende zwei, das Grundstiick FI.-Nr. 404 (Gmkg. Gundelsheim) betreffenden
und insofern prufrelevanten Fahr-/Blickbeziehungen (jeweils fir eine Anfahr-
sichtgeschwindigkeit von beiderseits 50 km/h):

» Auf der ,RothenbihlstraBe“ aus Richtung Norden kommend, in Richtung
Saden fahrend

* Auf dem ,Féhrenweg“ aus Richtung Osten kommend, in Richtung Westen
fahrend

Teilflichen der jeweiligen Sichtdreiecke liegen innerhalb des Grundstiickes
FI.-Nr. 404 (Gmkg. Gundelsheim) und tangieren dessen Siidwestecke. Fir die
auf kinftigem Privatgrund liegenden Teile der Sichtdreieckflachen gelten da-
her folgende, der 6ffentlichen Verkehrssicherheit dienende Festsetzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

» Garagen/Carports und Nebengebaude (Nebenanlagen (,NA“), die Ge-
b&ude sind) sind hier unzul&ssig.
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» Sonstige untergeordnete ,NA“ (z. B. Zaune, Stapel, Haufen und sonstige
Gegenstande) sind mit Ausnahme von Masten und &hnlichen, nicht sicht-
behindernden Elementen nur bis zu einer H6he von 0,80 m Uber der ferti-
gen Oberkante (FOK) des ,Féhrenweges® bzw. der ,RothenblhlistraB3e”
jeweils an der vorderen Grundstiicksgrenze zulassig.

»  Bepflanzungen diirfen eine H6he von 0,80 m Uber der FOK des ,Fdhren-
weges” bzw. der ,RothenbihlstraBe” an der vorderen Grundstlicksgrenze
nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fir Baume, deren Kronenansatz mind.
1,80 m Uber der FOK des ,Féhrenweges® bzw. der ,RothenblihlistraBe”
jeweils an der vorderen Grundstlicksgrenze liegt.

Die am sudlichen Geltungsbereichsrand (nérdlicher StraBenrand des ,Féh-
renweges®) festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
sind lagemaBig so platziert (s. Planurkunde), dass die Sichtdreiecke nicht be-
eintrachtigt sind.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der StraBBe
,Rothenbihl* in Richtung Osten entlang des ndérdlichen Geltungsbereichsran-
des (s. entsprechende Festsetzung unter Verwendung des Planzeichens Nr.
6.4 PlanzV). Im Bereich von Einmindungen privater Grundstlckszufahrten auf
eine Offentliche StraBenverkehrsflache (hier ,RothenbihlistraBe®) missen
Sichtdreiecke grundsétzlich nicht nachgewiesen werden. Unabhéangig davon
ist auch die Stellplatzreihe nérdlich des Bereiches ,WR1" lagemaBig so positi-
oniert, dass beim Ausfahren aus dem Grundstick Fl.-Nr. 404 (Gmkg. Gun-
delsheim) in die ,RothenbinhlistraBe” die Sichtdreiecke in Richtung Stden un-
eingeschrankt moglich sind (wie eine interne planerische Uberprifung im Vor-
feld des Bauleitplanverfahrens ergab).

Festgesetzt sind die Zufahrten/Zugangen zu den kinftigen Garagen/ Car-
ports/Stellplatzen bzw. Nebenanlagen nérdlich entlang des ,,Féhrenweges” (s.
kleine schwarze Dreiecke, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Die Ubrigen Sichtdreiecksflachen liegen im Bereich 6ffentlicher StraBengrund-
stlicke. Auf eine verbindliche Festsetzung dieser nicht Gberbaubaren Flachen
kann verzichtet werden. Auf 6ffentlichen, dem flieBenden Verkehr dienenden
StraBengrundstiicken ist per se die Errichtung baulicher Anlagen (z. B. Ge-
baude, Zaune, Haufen, Stapel) nicht méglich, so dass eine weitere Absiche-
rung des Verbotes zur Errichtung solcher Anlagen und Einrichtungen durch
eine entsprechende Festsetzung vorliegend nicht notwendig ist. Geman den
planungsrechtlichen Vorgaben kénnen aber Flachen, die von Bebauung frei-
zuhalten sind (dies sind die Flachen des Sichtdreieckes) auch nur dann zeich-
nerisch festgesetzt und in den Geltungsbereich des BBP/GOP aufgenommen
werden, sofern hierflr konkretisierende Festsetzungen getroffen werden. Da
derartige Festsetzungen, wie oben aufgezeigt, im vorliegenden Fall aber nicht
notwendig und auch nicht zielfihrend sind, kann auch eine entsprechende
zeichnerische Festsetzung nicht erfolgen.

In der Planzeichnung sind im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr dieje-
nigen StraBenrandbereiche gekennzeichnet, in denen die Errichtung privater
Grundstiicks-, Stellplatz-, und/oder Garagenzufahrten sowie der fuBBlaufigen
ErschlieBung dienende Tore/Tilren unzuldssig ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).
Demnach werden Ein- und Ausfahrtsvorgédnge sowie das plotzliche Heraustre-
ten von Personen in den StraBenraum in beispielsweise nicht optimal einseh-
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8.5

8.5.1

8.5.2

baren Kurvenradienbereichen bereits im Vorfeld planerisch unterbunden (s.
Planzeichnung, schwarze Halbkreis - Linie).

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Allgemeine Hinweise

Alle neu geplanten Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind - analog den
benachbarten Siedlungsflachen - in unterirdischer Bauweise auszufiihren (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Diese die Gestaltung und das Ortsbild betreffende
Festsetzung dient dem Schutz des Siedlungsbildes.

Fir Mindestabstande zwischen B&umen/Strauchern und Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen gilt das DWA - Merkblatt M 162 ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle®. Dieses ist laut seines Vorwortes inhaltsgleich mit dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unter-
irdischer Versorgungsleitungen®. Demnach ist ein Abstand von 2,50 m einzu-
halten. Baume/Straucher dirfen aus Grinden des Gehdlzschutzes (DIN
18 920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zu Trassenachsen gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem
zustandigen Spartentrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.
Gleichfalls sind die Hinweise im ,Merkblatt (ber Baumstandorte und elektri-
sche Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen® (Hrsg.: Forschungsan-
stalt fur StraBenbau und Verkehrswesen) zu beachten. Ergénzend sind die
von den jeweiligen Spartentragern gemachten individuellen Vorgaben (Kabel-,
Leitungsschutzanweisungen) bei der Ausfihrung von Pflanzungen in der Na-
he ihrer Leitungen zu beachten.

In der ,RothenblhlstraBe” ist ein Trenn-, im ,Féhrenweg® ein Mischsystem
vorhanden. Der Geltungsbereich ist in den abwassertechnischen Entwiirfen
der Gemeinde Gundelsheim als Einzugsgebiet berlcksichtigt/enthalten.

Bei der Entwasserung tiefliegender Raume sind die DIN 1986 (Schutz gegen
Rlckstau), die gemeindliche Entwasserungssatzung sowie die sonstigen ein-
schlagigen Regeln der Technik zu beachten. Bei der Erstellung der kinftiger
Wohn-/Hauptgebaude und der Grundsticksgestaltung (Zugénge, Lichtschach-
te, Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der Riickstau-
ebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen muissen gegen
Ruickstau gesichert werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden (Schmutzwasserkanal in
der ,RothenbunhlstraBe®). Diese ausreichend leistungsféhig, um die kinftig zu-
satzlich anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen und geordnet und
schadfrei ableiten zu kénnen. Das Schmutzwasser wird Uber das bestehende
Ortsnetz der gemeindlichen Klaranlage zugefuhrt. Eine qualifizierte Entsor-
gung bzw. Schmutzwasseraufbereitung ist vorhanden/gewahrleistet.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in den Regenwas-
serkanal in der ,RothenblhlistraBe” abgeleitet. Die nachhaltige Baugebietsen-
twasserung im Trennsystem entspricht den wasserrechtlichen Grundséatzen
des § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz).

Im Zuge der durchgefuhrten Baugrunduntersuchung wurde auch die Versicke-
rungsféhigkeit des 6rtlich anstehenden Untergrundes untersucht. Die Gutach-
ter kommen zu dem Ergebnis, dass innerhalb des gesamten Plangebietes
aufgrund der ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte (k; - Werte) und der daraus
resultierenden geringen Durchl@ssigkeit der Tone eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser nicht méglich ist.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind insbesondere folgende
Regelwerke zu beachten:

« DWA - A 102 Teil 2 fur die stoffliche Emissionsbetrachtung (Nachweis der
Mindestanforderungen)

» Eine zusatzliche stoffliche Immissionsbetrachtung Gber die Emissionsbe-
trachtung nach DWA - A 102 Teil 2 hinaus ist zunachst nur bei Einleitun-
gen von Niederschlagswasser in leistungsschwache Oberflachengewas-
ser angezeigt (fir die Definition ,leistungsschwache Oberflachengewas-
ser“ sowie eine geeignete Vorgehensweise s. Bayerisches Landesamt fir
Umwelt (LfU) - Merkblatt 4.4/22, Kap. 5).

 DWA - Merkblatt M 153 (fur die hydraulische Emissions- und Immissions-
betrachtung)

» Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m? entwassert werden, ist die
Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens unter Vorlage entspre-
chender Planunterlagen beim zustandigen LRA Bamberg zu beantragen.
Es waére ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine Bewertung
der Niederschlagswassereinleitung nach dem ATV Merkblatt M - 153
(teilweise nicht mehr glltig) und dem DWA - Arbeitsblatt A 102 zu fihren.
In dieser Nachweisflihrung wéaren samtliche versiegelte Flachen aus dem
betreffenden Bereich zu berlcksichtigen.

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die einschla-
gigen DIN - Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und Auflagen hinge-
wiesen. Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) auf Privat-
grund ist zuldssig und wird empfohlen. Hilfreich und empfehlenswert ist bei-
spielsweise auch die Einrichtung von Kippvorrichtungen an den Regenfallroh-
ren zur Befullung von Regentonnen. Sollten Zisternen eingebaut werden, sind
die Belange der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und der DIN 1988 zu be-
achten. Derartige Anlagen missen gemanB § 17 TrinkwV der zustandigen Ge-
nehmigungsbehdrde angezeigt werden. Regenwasserzisternen sind aus was-
serwirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Ab-
flussverscharfung zumindest teilweise entgegenwirken kénnen. Hierbei ist
aber folgender Sachverhalt zu beachten: Zisternen fangen Regenwasser auf,
bis sie voll sind. Fir nachfolgende Regenereignisse steht nur so viel Speicher-
raum zur Verfligung, wie zwischenzeitlich Brauchwasser entnommen wurde.
Das zur Speicherung von Regenwasser mafBgebende Volumen hangt somit
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ganz entscheidend vom vorherigen Wasserverbrauch ab. Ohne gesicherten
Verbrauch (z. B. genlgt die alleinige Nutzung zur AuBBenanlagenbewasserung
hier nicht) oder ohne gedrosselte Entleerung bleibt die Zisterne gefllt und
kann kein Regenwasser mehr aufnehmen. Diese Zisternen benétigen deshalb
einen Uberlauf. Das Uberlaufwasser ist ordnungsgemafl zu beseitigen. Als
Rickhalteanlagen zur Verminderung der Abflussverscharfung im Sinne des
DWA - M 153 durfen Zisternen nicht angerechnet werden, es sei denn, es
handelt sich hierbei um die vorbeschriebenen Rickhaltezisternen. Zur Funkii-
onsweise von Rickhaltezisternen (Retentionszisternen) wird festgestellt: Sie
dienen der Sammlung und Riickhaltung des auf dem jeweiligen Baugrund-
stlick anfallenden Regenwassers. Ist das jeweilige Rickhaltevolumen ausge-
schopft, erfolgt Gber eine schwimmergesteuerte Abpumpeinrichtung die kon-
trollierte und gedrosselte Einleitung des Wassers in die Kanalisation. Durch
die zwischengeschaltete temporare Rickhaltung auf den Privatgrundstiicken
wird eine Uberlastung des 6rtlichen Regenwasserkanals vermieden und die
geordnete Ableitung im Trennsystem dauerhaft gewahrleistet.

GemaBR der Vorgaben der gemeindlichen Entwasserungssatzung gilt, dass
Niederschlagswasser von Privatgrund nicht auf éffentlichen Grund abgeleitet
werden darf. Daher sind weitere Festsetzungen (u. a. zur Belastung offentli-
cher Grundstiicke bzw. privater Grundstlcker mit von Privatgrund ungeordnet
abflieBendem Niederschlagswasser) nicht notwendig.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Grundlage des 6rtlich an-
stehenden Untergrundes weitestgehend unmdglich. Unabhangig sind die
diesbeziglich relevanten Vorgaben der Trinkwasserschutzgebietsverordnung
(insbesondere § 3 Satz 1 Nr. 5.2 SVGO) einzuhalten.

Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation, Lé6schwasserversorgung

Trinkwasser:

Das Plangebiet kann und wird an die gemeindliche Wasserversorgung ange-
schlossen werden. Ein hierflir notwendiges Leitungsnetz ist in den an das
Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen vorhanden.

Elektrizitidt, Telekommunikation:

Die Stromversorgung und die fir die Kommunikation notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen sind durch den/die Grundstlickseigentimer/Bauherrn/-in in
Abstimmung mit der Gemeinde Gundelsheim und den jeweils zusténdigen
Spartentragern zu errichten. Entsprechende Leitungen sind in den an das
Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen vorhanden.

Ldschwasserversorgung:

Der Léschwasserbedarf wird in Abhangigkeit der értlichen, spezifischen Erfor-
dernisse von der Behorde, die fur den Brandschutz zusténdig ist, festgestellt.
Flr das vorliegende Baugebiet muss - wie fir den umgebenden Bestand auch
- eine Ldéschwassermenge von ca. 96 m? innerhalb eines Zeitraums von 2
Stunden zur Verflgung stehen. Auf die diesbezlglich relevanten, vorherge-
henden Ausfihrungen zur Trinkwasserversorgung wird hingewiesen. Die
Léschwasserversorgung ist nach den einschlagigen Richtlinien des DVGW zu
beachten und sicherzustellen, insbesondere wird verwiesen auf die Arbeits-
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8.6

8.6.1

8.6.2

blatter ,W 405 Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung® und ,W 331 Hydrantenrichtlinien®.

Mullbeseitigung

Die MullgefaBe sind zu den bekannten Abholungsterminen an der nachstgele-
genen, durch Millfahrzeuge befahrbaren DurchgangsstraBe (,Féhrenweg®
oder ,RothenbihlstraBe) bereitzustellen. Die Mullbeseitigung erfolgt unter der
Verantwortung des Landkreises Bamberg durch ein hierfir beauftragtes Ab-
fuhrunternehmen. Dieses sammelt die anfallenden Abfallstoffe (inkl. Recyc-
lingstoffe wie z. B. Altpapier, Gelber Sack) regelmaBig zu den allgemein be-
kannten und veroffentlichten Abholungsterminen ein und fihrt sie einer geord-
neten Entsorgung zu.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Allgemeine Hinweise

Die in der Planzeichnung dargestellten neuen Baumstandorte bzw. die darge-
stellte Baumanzahl sind lagemaBig nicht fixiert, sondern innerhalb des Bau-
grundsttcks frei wahlbar und ergeben sich geman den Vorgaben der getroffe-
nen Festsetzungen. Die von der Gemeinde Gundelsheim getroffene Erstpflan-
zungsfestsetzung i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB umfasst rechtlich automa-
tisch auch die festsetzungskonforme Nachpflanzungspflicht, wenn die Erstan-
pflanzung erfolglos bleibt und/oder ausfallt. Dazu bedarf es keiner zusatzli-
chen, die Erstpflanzungsfestsetzung ergénzenden Nachpflanzungsfestset-
zung. Aus dem gleichen Grund hat die Gemeinde Gundelsheim von der Fest-
setzung konkreter Vorgaben fur die Ausfihrung der Neuanpflanzung (z. B.
Festsetzung von Stammschattierungen, Baumscheiben, GieBrandern usw.)
abgesehen. Wie alle bauleitplanerischen Festsetzungen dirfen auch solche
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen
werden. Bei Erstpflanzungsfestsetzungen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
versteht es sich aber von selbst, dass sich ihre Pflege nach fachgerechten An-
forderungen (z. B. FLL - Richtlinien, DIN 18 916 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten, Stand August 2002) usw.) zu richten
hat, so dass die Anpflanzungen in ihrer konkreten ékologischen Funktion und
in ihrer landschafts- und siedlungsbildasthetischen Bedeutung ihre artspezifi-
schen Wirkungen dauerhaft entfalten kénnen. Fir weitergehende, dezidierte
Vorgaben (z. B. zur Fertigstellungs-/Entwicklungspflege) fehlt es an der erfor-
derlichen, stadtebaulich motivierten Begriindung.

Vorgaben fur die Baugrundstiicke
Je privatem Baugrundstiick ist mindestens ein kleinkroniger, standortgerech-

ter, stadtklimaresistente Laubbaum mit hoher Trockenstresstoleranz und ho-
her Frostharte zu pflanzen (Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, dreimal ver-
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pflanzt, mit Draht- oder Tuchballen je nach Art, Stammumfang 18 - 20 cm, aus
extra weitem Stand, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Das Spektrum zulédssiger Laubbdume ist bewusst nicht nur auf heimische
Laubbdume eingeengt. Die gewahlte Formulierung der Festsetzung (,stand-
ortgerechte Laubgehdlze®) ermdglicht somit die Anpflanzung auch nicht heimi-
scher Laubgehdlze (z. B. Ginko biloba). Es wird deutlich gemacht, dass die
jeweils individuell gewahlten Laubbaumarten in jedem Einzelfall die an sie
spezifisch am jeweiligen Standort/Einsatzort gestellten Herausforderungen
(Boden-, Lichtverhaltnisse usw.) bewaltigen kdnnen. Eine Vielzahl nicht heimi-
scher Laubbaumarten gewinnt vor dem Hintergrund des Klimawandels im All-
gemeinen und dem des Stadtklimas im Besonderen hinsichtlich der Verwen-
dung bei Pflanzungen im Stadtraum sowie entlang von Verkehrswegen immer
mehr an Bedeutung (héhere Trockenheitsresistenz, geringere Krankheitsan-
falligkeit, Hitzetoleranz, héhere Robustheit gegen Schadstoffe, Feinstaub
USW.).

Folgende Baumarten sind als sog. ,Klimabaume* fiir die Bewaltigung der mit
dem Klimawandel verbundenen Anderungen nach derzeitigem Erkenntnis-
stand besonders gut geeignet: Acer campestre, Amelanchier lamarckii, Carpi-
nus betulus, Castanea sativa, Cornus mas, Malus - Hybriden, Mespilus ger-
manica, Quercus petraea, Sorbus aria, Tilia platyphyllos, Ulmus hollandica
usw. (jeweils auch in Arten). Weitere geeignete Klimabaumarten sind diversen
Baumschulkatalogen, der GALK - StraBenbaumliste oder den einschlagigen
Internetseiten zu entnehmen.

Die Verwendung von Koniferen (z. B. Thuja, Zypresse o. a.) zur Grundsticks-
eingriinung ist unzulassig. Insbesondere vor dem Hintergrund des Klimawan-
dels bietet die Anpflanzung von Laubgehdlzen gréBerer Vorteile (héhere Sau-
erstoffproduktion, héhere CO; - Bindung, bessere Verschattungseffekte, bes-
sere Hitzevertraglichkeit, hdhere Staubbindefahigkeit, héhere Trocken-
stresstoleranz). Im Rahmen der privaten Grundstickseingrinung ist auf
standortgerechte, stadtklimavertragliche Arten mit hoher Trockenstresstole-
ranz und hoher Frosthéarte zurickzugreifen. Weiterhin sind Gehélze zu ver-
wenden, die auch als sog. Insektenweiden/-nahrgehdlze fungieren (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB). Hilfreich sind hier u. a. die Empfehlungen des Bayerischen
Landesbundes fur Vogelschutz in Bayern e. V. (LBV) flr einen naturfreundli-
chen Garten, die unter folgendem Link zum Herunterladen zur Verflgung ste-
hen:

www.lbv.de/files/user upload/Dokumente/LBV Infoblaetter kostenfrei/LBV-
Information Pflanzempfehlungen.pdf

Durch kinftige Gehdlz- und Baumpflanzungen soll die Ruckstrahlung und da-
mit verbunden eine Temperaturerhdhung innerhalb des Gebietes reduziert
werden.

Die Pflanzabstéande zu den Nachbargrundstiicken regeln sich nach Art. 47 und
Art. 48 des AGBGB (Ausflhrungsgesetzt zum Burgerlichen Gesetzbuch flr
den Freistaat Bayern). Erganzend verweist die Gemeinde Gundelsheim auf
die diesbezuglich relevanten Ausfihrungen und Informationen des Bayeri-
schen Justizministeriums in der Broschire mit dem Titel ,Rund um die Gar-
tengrenze®, die im Internet zum Herunterladen zur Verflgung steht.
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9.1

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Geman den Vorgaben des § 9 Abs. 7 BauGB ist die Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des BBP/GOP zeichnerisch in schwarzer Farbe dargestellt
(Planzeichen Nr. 15.13 PlanZV). Die Grenzen benachbarter, angrenzender
und rechtskraftiger Bebauungsplane sind gleichfalls mit dem Planzeichen Nr.
15.13 (PlanZV) dargestellt und mit ihnrem exakten Namen benannt, jedoch zur
besseren Unterscheidung in grauer Farbe.

Als unverbindliche Standortvorschlage verstehen sich die in der Planzeich-
nung dargestellten Gebaude-/Garagenstandorte sowie die dargestellten
Grundstiicks-/Garagenzufahrten.

Erganzend zu den vom ,Féhrenweg“ ausgehenden Zugangsmdglichkeiten zu
den Bereichen ,WR2“ und ,WR3" sind auf den in der Planurkunde gekenn-
zeichneten Teilflachen des Grundstiicks Fl.-Nr. 404 entlang des nérdlichen
Geltungsbereichsrandes Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (Schmutz- und Re-
gewasserkanale jeweils bis DN 300, Strom-/Telekommunikationsleitungen) far
die kiinftigen Grundstickseigentiimer der Bereiche ,WR1“ bis ,WR4" zu Las-
ten der jeweils westlich/6stlich davon liegenden Grundstlcke festgesetzt (Brei-
te insgesamt 3,0 m - 6,0 m) sowie erganzend Geh- und Fahrrechte zu Guns-
ten der Feuerwehr und des Rettungswesens.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Allgemeiner wichtiger Hinweis: Die gemal der rechtskraftigen Planurfassung
fir die Geltungsbereichsflachen bislang geltenden Grtlichen Bauvorschriften
treten mit Rechtskraft der 4. Anderung des BBP/GOP ,Rothenbihl” vollstédndig
auBer Kraft.

Abstandsflachen

Fir die Bereiche ,WR1“ bis ,WR3" gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die
Regelvorgaben gemanB Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. Auf Grundlage der festge-
setzten, maximal zuldssigen Héhenlage der OK FFB EG und der maximal zu-
lassigen Firsthéhen im Zusammenwirken mit den hier festgesetzten Baufens-
tern ist sichergestellt, dass samtliche Abstandsflachen kunftiger Wohn-/
Hauptgeb&ude vollstandig innerhalb des Grundstlicks Fl.-Nr. 404 (Gmkg.
Gundelsheim) liegen und nicht zu Lasten von Nachbargrundstiicken gehen,
insofern auch nicht innerhalb des o6ffentlichen StraBenraumes zum Liegen
kommen.

Far den Bereich ,WR4“ gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, wonach die reguléaren
Abstande gemani Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht gelten. Die konkret von
dem im Bereich ,WR4“ zuldssigen Doppelhaus einzuhaltenden Abstandsfla-
chen werden durch die Baugrenzen definiert. Trotz dieser Festsetzung ist auf
Grundlage der festgesetzten, maximal zuldssigen H6henlage der OK FFB EG
und der maximal zuldssigen Firsthéhen im Zusammenwirken mit den hier
festgesetzten Baufenstern sichergestellt, dass mit Ausnahme der éstlichen al-
le Gbrigen Abstandsflachen vollstédndig innerhalb des Geltungsbereiches bzw.
innerhalb des Grundstlicks FI.-Nr. 404 (Gmkg. Gundelsheim) liegen und inso-
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fern nicht zu Lasten benachbarter/angrenzender Grundstlicke Dritter gehen.
Nur Teile der Abstandsflache vor der Ostfassade im Bereich ,WR4" liegen teil-
flachig (bis maximal ca. 1,50 m) auf dem &stlichen Nachbargrundstiick FI.-Nr.
403 (Gmkg. Gundelsheim). Hierzu wird festgestellt.

» Das Baufenster halt den gesetzlichen Mindestabstand von mind. 3,0 m
gegenlber der dstlich benachbarten Grundstlicksgrenze ein.

» Die zukulnftig teilflachig auf dem Nachbargrundstiick FI.-Nr. 403 (Gmkg.
Gundelsheim) liegende Abstandsflache schrankt die dortige Nutzung nicht
ein, da hiervon keine Uberbaubaren Grundstlcksflachen betroffen sind (s.
Abb. 5, Seite 22).

» Es gilt Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO, wonach sich Abstandsflachen sowie
Abstédnde ganz oder teilweise auf andere Grundstlicke erstrecken durfen,
wenn der Nachbar gegeniber der Bauaufsichtsbehérde schriftlich zu-
stimmt; die Zustimmung des Nachbarn gilt auch fir und gegen seinen
Rechtsnachfolger. Sowohl das Baugrundstiick FI.-Nr. 404 (Gmkg. Gunde-
Isheim) als auch das Grundstick FI.-Nr. 403 (Gmkg. Gundelsheim) befin-
den sich im Eigentum der gleichen Familie. Der Eigentimer der FI.-Nr.
403 (Gmkg. Gundelsheim) hat seine Zustimmung/Unterschrift bereits in
Aussicht gestellt.

Die geplanten Baufenster sind wenigstens 6,50 m von der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze nach Siden (demnach hangabwarts) abgeriickt. Diese Festset-
zung bzw. diese Planungsiberlegung tragt insbesondere den Belangen der
nordlich (bergseitig) des Plangebietes liegenden Nachbargrundstiicken und
den hier vorhandenen, privaten, siidexponierten Gartenflachen Rechnung.

Dachgestaltung

Wohn-/Hauptgebaude sowie Nebenanlagen (inkl. Garagen/Carports) sind mit
einem Satteldach (,SD*, symmetrisches, asymmetrisches, gegenlaufig und/
oder versetztes Satteldach) auszufihren (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 81
Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Im Bereich der Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch das Flach-
(FD) und das Pultdach zulassig. Flachdacher von Nebenanlagen, Garagen
und Carports sind flachig mindestens extensiv zu begriinen (z. B. mittels Se-
dumbegrinung als Anspritzbegriinung oder als Sedum - Sprossenansaat). Die
Dachbegrunung tragt den Belangen des Kleinklimas Rechnung (Verringerung
der Aufheizung des Plangebietes durch Hitzertickstrahlung von Dachflachen
sowie durch Steigerung der Verdunstungsrate und eine, wenn auch geringe,
klar lokal begrenzte Abschwéachung von Temperaturspitzen (durch Verduns-
tungskalte im direkten Umfeld dieser Einrichtungen), dem Aspekt des Boden-
schutzes (Minimierung bau- und anlagebedingter Auswirkungen durch die
klnftig zulassige Versiegelung, Ausgleich der Verringerung der Versicke-
rungsféhigkeit und der Grundwasserneubildung, Reduzierung der Flachenab-
flusswerte) sowie einer optimierten Rickhaltung von Oberflachenwasser. Wei-
terhin entstehen auf begrinten Dachflachen Kleinstlebensraumen und Habi-
tatstrukturen flr Arten der Flora und Fauna, die an derartige Extremstandorte
(trocken, mager) angepasst sind.
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Dacheindeckungen sind in den Farbténen Rot oder Grau bis Schwarz mit
nicht glanzenden Materialien (z. B. glasierte Materialien) auszufiihren. Dies
entspricht zum einen den tatséchlich vorhandenen Farbténen der an den Gel-
tungsbereich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung. Zum anderen tragt
diese Festsetzung dem Aspekt Rechnung, dass Dachflachen mit Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energie ohnehin eine dunkle (graue bis schwarze)
Flachenanmutung/Optik aufweisen und derartige Anlagen dann insgesamt
weniger auffallen. Insbesondere die modernen Hausformen und Bautypen
greifen verstarkt auf dunkle Dacheindeckungen zurick. Mit der Festsetzung
des Farbtons Rot hat die Plangeberin ersichtlich nicht eine individuelle Farbe
vorgegeben, sondern ein bestimmtes Spektrum von Farbténen. Rot sind alle
Farbtdne, in der diese Grundfarbe gegenlber den anderen Grundfarben noch
dominiert und damit den Charakter des Farbtons pragt. Gleiches gilt sinnge-
man fir das zweite festgesetzte Farbspektrum (grau- bis schwarzgetént).

Metalldacheindeckungen jeder Art sind allgemein unzulassig. Sie passen we-
der in das Orts- noch in das Landschaftsbild und sind im Ubrigen auch aus
kleinklimatischen Grliinden (starke Aufheizung, starke Abstrahlung/ Rickstrah-
lung) unglnstig.

Von den Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und be-
nachbarte schutzwlrdige Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiege-
lungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig.

Fassaden-/Wandgestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-
Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr.
4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Sig-
nalgrin), die Verwendung samtlicher RAL - Leucht- und/oder RAL - Perlfarben
sowie die Verwendung reflektierender und/oder spiegelnder Fassadenmateria-
lien ist unzuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
Durch diese Einschrankungen will die Gemeinde Gundelsheim stadtebauli-
chen Fehlentwicklung und gestalterischen, nicht in das Bestandsumfeld pas-
senden AusreiBern von Anfang an ausschlieBen.

Von den Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und be-
nachbarte schutzwlrdige Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiege-
lungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig.

Vogelschlag ist zu vermeiden/minimieren (z. B. durch Vermeidung groB3flachi-
ger, ungegliederter Glasfronten, durch das Sichtbarmachen von Glasflachen
mittels hochwirksamer Markierungen, insbesondere vertikale Streifenstruktu-
ren, aber auch- Punkt-, Rasterstrukturen o. &., die bei der Herstellung in die
Scheibe eingeéatzt, gefrast oder nachtraglich als Folientexturen aufgeklebt
werden, durch die Verwendung lichtdurchlassiger, aber mattierter, halbtrans-
parenter Scheiben, z. B. Milchglasscheiben, durch die Verwendung farbig
(ab-) getdnter Scheiben, durch die Verwendung von AuBenjalousien und/oder
strukturierter Fassadenvorverkleidungen, durch die Verhinderung von Durch-
sichten (z. B. zwei gegeniberliegende Glasflachen, verglaste Korridore, Uber-
eckfenster) und/oder durch den Einsatz von Glas mit geringem Reflexionsgrad
zur Reduktion von Spiegelungseffekten). Diese Vorgaben dienen der Beriick-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange (Eingriffsvermeidung bzw. Ein-
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griffsminimierung zur Reduzierung potenzieller Erheblichkeiten/ Beeintrachti-
gungen bis unter die Erheblichkeitsschwelle). Auf die baulichen Empfehlungen
(Titel: ,Vogelschlag an Glasflachen®, Stand 09/2019) des Bayerischen Lan-
desamtes fir Umwelt (LfU) wird verwiesen, die bei der praktischen Umsetzung
hilfreich sind.

Stutzwande ab einer sichtbaren Wandhéhe von 0,75 m sind dauerhaft flachig
zu begriinen, sofern es sich nicht um lose geschichtetes Natursteinmauerwerk
(z. B. Trockenmauern) handelt (Begriindung: Derartige Mauern bieten im Re-
gelfall vielen Tieren und Pflanzen wertvolle Habitatstrukturen, die durch eine
flachendecken Begrinung und Verschattung dann verloren gehen bzw. in ih-
rem Wert reduziert werden). Die Art der Stitzwandbegriinung (z. B. Selbst-
klimmer, Ranker, Spalierobst, Kletterrosen) steht dem Bauherren frei. MaB3-
nahmen zur Fassadenbegriinung im Bereich der Wohn-/Hauptgebdude sind
allgemein zulassig, wirken sich positiv auf das lokale Kleinklima und auf die
Fauna aus (z. B. Minimierung negativ erheblicher Auswirkungen in Folge der
Aufheizung und Riuckstrahlung von Fassaden, Staubbindewirkung, Staubfil-
terwirkung, Sauerstofffunktion, Lebensraum und Nahrungsquelle fur Insekten,
Vogel, Kihleffekte durch Absenkung der Umgebungstemperatur) und haben
eine gerduschhemmende Wirkung (Minimierung von Schallreflexionen an
Hauswanden, Schallabsorption). Vor dem Hintergrund des Klimawandels wer-
den derartige MaBnahmen nachdrlcklich empfohlen.

Einfriedungen

Grenzstandige Einfriedungen im Sinne von Mauern sind unzuldssig (Stitz-
mauern stellen keine Einfriedungsmauern dar), da sie nicht den gestalteri-
schen Vorstellungen der Gemeinde Gundelsheim entsprechen und aus stadt-
gestalterischer Sicht unter Berlicksichtigung der innerértlich eingebetteten La-
ge des Plangebietes stdérend wirken wirden. Auch aus naturschutzfachlicher
wie artenschutzrechtlicher Sicht sind sie unerwiinscht, da sie Uber das ohne-
hin unvermeidbare Maf3 hinaus eine zusatzliche Barriere fir Klein- und Mittel-
sauger darstellen, die die Durchgangigkeit des Plangebietes erschweren/ be-
hindern.

Einfriedungssockel sind nur entlang der vorderen Grundstlicksgrenzen bis zu
einer Héhe von maximal 0,20 m zulassig (unt. HBP: Hbhe fertige Oberkante
(FOK) Gehweg/StraBBe an der vorderen Grundstlicksgrenze; ob. HBP: OK Ein-
friedungssockel). Einfriedungssockeln kommt in diesen Bereichen eine ab-
schirmend wirkende Schutzfunktion gegenlber ggf. ungeordnet abflieBendem
Niederschlagswasser aus den vollflachig befestigten, benachbarten 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zu und insofern dem Schutz der Privatgrundstiicke bzw.
der Grundstlicke Dritter. Umgekehrt tragen Einfriedungssockel dazu bei, den
ungewollten Abfluss von Niederschlagswasser aus dem Grundstiick FI.-Nr.
404 (Gmkg. Gundelsheim) unterbinden zu kénnen. Diesen Belangen und der
damit zu erreichenden Schutzfunktion zum Wohl des Schutzgutes Mensch
raumt die Gemeinde Gundelsheim im konkreten Planfall ein héheres Gewicht
ein, als den Belangen der Fauna.

An allen Gbrigen Grundstiicksgrenzen missen Einfriedungen einen Bodenab-
stand von mind. 0,15 m (unt. HBP: FOK Baugrundstiick; ob. HBP: Unterkante
(UK) Einfriedungen) aufweisen (Begriindung analog zu Einfriedungsmauern).
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Grenzstandige Einfriedungen (einschlieBlich Sockel/Bodenabstand) dirfen ei-
ne Gesamthéhe von 1,20 m (unt. HBP: FOK Baugrundstick bzw. FOK Geh-
weg/StraBe an der vorderen Grundstiicksgrenze ; ob. HBP: OK Einfriedung)
nicht Uberschreiten.

Tore und Turen missen in die Privatgrundstlicke hinein aufschlagen. So wird
das Uberschwingen von Toren/Turen in Fremdgrundsticke und in den offent-
lichen Raum hinein vermieden und damit auch eine temporare funktionale so-
wie raumliche Einschréankung/Beeintrachtigung dieser Fremdflachen.

Grenzsténdige Sichtschutzeinrichtungen (z. B. Pergolen, senkrechte Sonnen-
segel 0. &.) sind nur im Bereich von Terrassen und sonstigen Sitzplatzen/-
flachen, Freisitzen und Ruhebereichen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m (inkl.
Sockel/Bodenabstand, unt. HBP: FOK Baugrundstick bzw. FOK Geh-
weg/StraBe an der vorderen Grundstlicksgrenze; ob. HBP: OK Sichtschutz)
zuldssig.

GemalB BayBO ist die Errichtung von bis zu 2,0 m hohen Einfriedungen
grundsatzlich genehmigungsfrei zuldssig. Aus stadtebaulichen Griinden will
die Gemeinde Gundelsheim an allen Grundstlicksgrenzen umlaufende, 2,0 m
hohe bauliche Einfriedungen vermeiden. Begriindung:

* Vermeidung von Kafigeffekten und in der Konsequenz einer optischen
Verinselungen bzw. vollstdndigen raumlichen Abschottungen der Privat-
grundsticke gegenuber dem 6ffentlichen Raum bzw. der Privatgrundsti-
cke untereinander

* Vermeidung einer optisch - asthetischen, gestalterischen und raumlich
beengten Wirkung des o&ffentlichen StraBenraums

» Schaffung/Gewahrleistung geeigneter Ausgangsverhaltnisse/-voraus-
setzungen zur Férderung des sozialen Austausches, Kontaktes und des
Zusammenlebens der Anwohner/Nachbarn unter-/miteinander

»  Berlcksichtigung kleinklimatischer Belange (z. B. Vermeidung der Hem-
mung von Luftbewegungen/-austausch in den bodennahen Schichten,
Rackstrahl-/Aufheizeffekte und -wirkungen)

Um jedoch jedem/jeder Grundstlickseigentimer/-in private Rickzugsorte in-
nerhalb der AuBenwohnbereiche zu ermdglichen und die hierflir notwendige
optische und raumlich Abgeschiedenheit und ,Intimitat® zu ermdglichen, hat
die Gemeinde Gundelsheim die Festsetzungen in der vorliegenden Form ge-
wahlt. Von einer L&ngenbegrenzung der Sichtschutzelemente (egal in welcher
Form) hat sie abgesehen.

Anstelle grenzstandiger Zaune sind grenzstandige, bis max. 2,0 m hohe He-
cken (unt. HBP: FOK Baugrundstiick bzw. FOK Gehweg/StraBe an der vorde-
ren Grundsticksgrenze; ob. HBP: OK Sichtschutz) zuldssig. Grenzstandige
Hecken (zuldssig bis 2,0 m H6he) kdnnen Einfriedungen im Sinne von 2,0 m
hohen Zaunen gestalterisch/funktional nicht gleichgestellt werden. Ihr Wert, ih-
re Bedeutung bzw. ihre Funktion innerhalb einer Siedlungsflache unterschei-
det sich naturgeman von Zaunen. Begriindung:

* Hecken ubernehmen im Hinblick auf die Baugebietseingriinung (optischer
Aspekt) eine wichtige Funktion. Die Wirkung 2,0 m hoher Hecken unter-
scheidet sich bereits durch die stédndigen optischen Veranderungen der
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Bepflanzung wahrend des Jahresgangs optisch deutlich von der Wirkung
grenzstandiger Mauern und/oder 2,0 m hoher Zaune.

* Hecken sind flr das ortliche Klein-/Mikroklima von Bedeutung (z. B. Bin-
den von Staub, Filterfunktion, Verschattungswirkungen, Sauerstoffproduk-
tion, Binden von COy,).

* Ihnen kommt als Lebensraum fir Insekten und Vogel sowie als Leitstruk-
tur z. B. fOr diverse Fledermausarten im Uberflug artenschutzfachliche
Bedeutung zu.

* Je groBer das Blatt-/Pflanz-/Vegetationsvolumen, desto besser kénnen
die vorgenannten Funktionen erfullt werden. Daher ist die Uber das Maf3
von 1,10 m hinausgehende Héhe von 2,0 m gerechtfertigt, stadtebaulich
zielflhrend und begriindet.

Stellplatze, Garagen, Carports

Es qilt die gemeindliche Stellplatzsatzung. Eine Ablésung von der Stellplatz-
pflicht ist nicht méglich. Im Rahmen der Bauvorlage ist ein Stellplatznachweis
zu fahren. Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 8.3 (,Bauweise, Baulinien, Bau-
grenzen®) wird hingewiesen.

Nicht Gberbaute Flachen

Da der Baugrundboden innerhalb des Plangebietes nicht versickerungsfahig
ist muss auf die Festsetzung von (teil-)versickerungsféhigen Flachen und in-
sofern die zwingende Vorgabe zur Verwendung z. B. Schotterrasen, Rasen-
pflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/ Splittfugen,
wassergebundene Bauweisen) verzichtet werden (mangels technischer Sinn-
haftigkeit und insofern mangels planerischer Erforderlichkeit i. S. d. § 1 Abs. 3
BauGB). Unabhéangig davon gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO. Demnach sind die nicht
mit Gebauden oder nicht mit vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen zu begrinen und zu bepflanzen bzw. wasseraufnahmefahig zu belas-
sen oder herzustellen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zu-
lassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Geman Art. 81 Abs. 1 Nr.
5 BayBO i. V. m. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
ist die Ausflihrung von Zierkies-, von Splitt- und von Schotterflachen im Be-
reich der nicht Gberbauten Grundstlcksflachen unzuléssig. Derartig ,verstein-
ten”, monotonen Grundsticksteilflachen kommt eine vernachlassigbare Be-
deutung/Funktion fir Flora und Fauna (insbesondere fir Insekten) zu. DarlGber
hinaus werden derartige Flachen auch kleinklimatisch unglnstiger wirksam,
als Pflanzen-, Wiesen- und Rasenfldchen. Sie heizen sich gegenuber begrin-
ten Flachen schneller auf und kiihlen schneller ab. Durch die weitestgehend
fehlende Wasserspeicherfunktion kommt ihnen wahrend Hitzeperioden keiner-
lei Abkuhlungswirkung (Verdunstungskélte usw.) zu. Derartige Flachen leisten
keinen Beitrag zur Sauerstoffproduktion und gleichfalls nicht zur Bindung von
CO:.. Fur die Bindung von Staub spielen sie keine Rolle. Sie neigen im Gegen-
teil verstarkt zur Staubbildung. Auch aus gestalterischer Sicht flihren sie zu
einer Verarmung des Siedlungsbildes, insbesondere in der dérflich und land-
lich gepragten Flur bzw. in dérflich/landlich gepragten Siedlungsflachen. Von
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dieser Regelung ausgenommen sind fir den Artenschutz relevante und wert-
volle, fir Flora und Fauna bedeutsame, versteinte Flachen im Sinne arten-
reich gestalteter Steingéarten (z. B. Alpinum) oder vergleichbarer Trockenbio-
tope/Lebensraumstrukturen sowie Sandspielflachen, Fallschutzbeldge im Be-
reich von Spielgeraten und Traufstreifen.

Im Bereich des Mehrfamilienwohnhauses wird auf Art. 7 Abs. 3 BayBO hinge-
wiesen. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der Bauvorlage zu fih-
ren.

Beleuchtung

Eine nur optisch - asthetischen Zwecken (gestalterischen Aufwertung der Ge-
baudearchitektur) dienende Beleuchtung an den GebaudeauBenfassaden
(sog. Akzentbeleuchtung) ist unzuldssig. Zulassig ist nur eine funktionsbezo-
gene Beleuchtung im Sinne der Beleuchtung von Terrassen, Hauseingangen
und Stellplatzen. Mit dieser Festsetzung tragt die Gemeinde Gundelsheim
dem Schutz nachaktiver Insekten sowie der Minimierung der ,Lichtverschmut-
zung“ Rechnung. Fir diese Beleuchtung gelten folgende Vorgaben:

*  Null Prozent Abstrahlung in den oberen Halbraum (Upward Light Ratio
ULR =0 %)

» Ausfihrung mit Nachtabsenkung, warmweif3es Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von max. 2.200° Kelvin

Die Beleuchtung ist mittels geeigneter MaBnahmen (z. B. Blendschutzeinrich-
tungen, Ausrichtung der Leuchtmittel, Wahl der Lichtpunkthéhe, Positionie-
rung/Standortwahl, Anpflanzung von Sicht-/Blendschutzhecken bzw. Errich-
tung anderer baulicher Anlagen, die dem Sicht-/Blendschutz dienen) so aus-
zuflihren, dass eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung im Bereich
angrenzender, schutzwurdiger Nutzungen vermieden werden. Gleiches gilt fur
die mit dem kinftigen Fahrverkehr entlang des nérdlichen Geltungsbereich-
randes verbundene Beleuchtung gegenliber den nérdlich und éstlich angren-
zenden Grundsticken.

IMMISSIONSSCHUTZ
Haustechnische Anlagen

GemanB der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA - Larm,
Stand: 26.08.1998) gelten beim Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klima-
gerate, Abluftfhrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissions-
richtwerte far La&rm an den maBgeblichen Immissionsorten betroffener fremder
Wohngebéaude:

e Immissionsort im ,WR*: tags (6.00 - 22.00): 50 dB(A)
nachts (22.00 - 6.00): 35 dB(A)

Damit die vorgenannten Schallpegel nicht bereits durch die erste, im Plangebiet
installierte haustechnische Anlage alleine ausgeschdpft werden und spéter
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hinzukommende Anlagen dann sehr hohe Anforderungen an den Larmschutz
erfillen missen, empfiehlt sich eine Reduzierung des zuldssigen MaB3es an
Larmemissionen fur eine Einzelanlage. GemaB Nr. 3.2.1 Abs. 2 TA - Larm ist
der Immissionsbeitrag einer Anlage dann als nicht relevant anzusehen, wenn
der zulassige Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird.
Far den potenziellen Betrieb haustechnischer Anlagen ergibt sich am maB-
geblichen Immissionsort (0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbe-
darftigen Raumes) in der Folge ein zulassiger Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr.
3.2.1 Abs. 2 der TA - Larm von max. 44 dB(A) tags und von 29 dB(A) nachts. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt
dem Anlagenbetreiber und ist im Rahmen der Bauvorlage zu fihren.

Zu den schutzbedirftigen Raumen macht die DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® folgende Angaben: ,Schutzbedlrftige Raume sind Aufenthaltsraume,
soweit sie gegen Gerausche zu schiitzen sind.” Nach dieser Norm sind dies

«  Wohnraume einschlieBlich Wohndielen,

«  Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten
und Bettenrdume in Krankenh&usern und Sanatorien,

* Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen
sowie

» Birordume (ausgenommen GroBraumbiros), Praxisraume, Sitzungsraume
und &hnliche Arbeitsraume.

Bei Wohnnutzungen gelten die Anforderungen beim Schutz gegentber AufBBen-
larm grundsatzlich fir alle Raume. Geman Ziffer 5.2 der DIN 4109 sind hier
ausdricklich nur Kiichen (Kichen nur, sofern es sich hierbei nicht um kombi-
nierte Wohn-/Esskiichen, demnach um Kiichen mit einem Essplatz handelt),
Bader und Hausarbeitsrdume ausgenommen.

Im Hinblick auf die Vermeidung von Gerauschbelastigungen durch haustech-
nische Anlagen (wie z. B. Warmepumpen, Klimagerate o. &.) sollten bei deren
Errichtung folgende Punkte beachtet werden:

» Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird die Anschaffung
von Geraten empfohlen, die dem Stand der Larmschutztechnik entspre-
chen (z. B. Warmepumpen - Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Mini-
mierung von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten).

* Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kuhlaggregaten oder
Zu- bzw. Abluftfihrungen direkt an oder unterhalb von Fenstern ge-
rauschsensibler Rdume (z. B. Schlafzimmer) sollte vermieden werden.

 Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauer-
ecken oder zwischen Wanden bewirkt eine Schallpegelerhéhung aufgrund
von Schallreflektionen und sollte vermieden werden.

»  Grundsatzlich sollte bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen
Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung
geachtet werden.

«  Soweit erforderlich, sollten bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen
zur Entdré6hnung durchgefiihrt werden (z. B. Entkoppelung der Luftkanal-
bleche und Verkleidungselemente, Minimierung von Vibrationen).
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* Die Abstéande zu Nachbarhdusern sollten so gewahlt werden, dass die fir
das Gebiet gultigen Immissionsrichtwerte dort um mind. 6 dB(A) unterschrit-
ten werden (fur Luftwarmepumpen vgl. Abstandstabelle geman Ziffer 14.1.2.
im Leitfaden ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarme-
pumpen - ein Leitfaden (Teil Ill)*, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt).

« Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollten
weitere SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden (z. B. Abschirmung,
Einbau von Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Geratewahl).

»  Freirdume im Warmepumpen-/Klimageratesockel fihren zu larmpegeler-
héhenden Schallbriicken und sollten vermieden werden.

Verkehrslarm

Geman § 1 Abs. 5 BauGB sind bei Bauleitpldnen die umweltschitzenden An-
forderungen zu berticksichtigen. In § 1 Abs. 6 BauGB wird in diesem Zusam-
menhang ausdrucklich auf die Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verwiesen. Nach § 50 BImSchG sind
bei raumbedeutsamen Planungen (wie z. B. bei der Aufstellung eines
BBP/GOP) die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so anzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Jedoch sind im Zuge stédte-
baulicher Planungen die verschiedenen 6&ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander abzuwagen. Hierbei ist dem Schallschutz ein hoher Rang einzu-
rdumen, er besitzt jedoch keinen Vorrang gegenuber anderen Belangen. In
der Folge kann die Zurlckstellung des Schallschutzes Ergebnis einer gerech-
ten Abwagung sein. Dies ist oftmals der Fall in bebauten Gebieten sowie in
der Nahe stark belasteter Verkehrswege. Hierbei sind der Gebiets-charakter
und die Vorbelastung als Bewertungskriterien heranzuziehen. Als Beurtei-
lungsgrundlage dient die DIN 18 005-1 ,Schallschutz im Stadtebau, Teil 1:
Grundlagen und Hinweise fir die Planung“ mit dem zugehdrigen Beiblatt 1
,Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadte-
bauliche Planung®. Das Beiblatt 1 definiert Orientierungswerte als Konkretisie-
rung der in der Planung angemessen zu bertcksichtigenden Ziele des Schall-
schutzes. Fir die vorliegende Gebietsnutzung werden folgende Orientie-
rungswerte genannt:

* Reines Wohngebiet (WR): 50 dB(A) tags / 40/35 dB(A) nachts

Hierbei gilt als Tagzeit der Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr, als
Nachtzeit der Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr. Der niedrigere der
beiden vorgenannten Werte fiir die Nachtzeit gilt fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm. Folglich ist fir Verkehrslarm der héhere Wert heranzuziehen. Die
Orientierungswerte sollen bereits auf den Rand der Bauflachen bzw. der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den Baugebieten oder den Flachen
sonstiger Nutzung bezogen werden. Die Einhaltung oder Unterschreitung der
Orientierungswerte ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betreffen-
den Baugebietes bzw. der betreffenden Bauflachen verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erflllen. Sie sind erwiinschte
Ziel-, jedoch keine Grenzwerte.
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In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungs-
werte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Be-
griindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere
Belange Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Vielfach
werden als obere Abwagungsgrenze fir Verkehrslarm die Immissionsgrenz-
werte der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes - Immissi-
onsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - in Folge 16. BImSchV)
angesehen. Diese ergeben sich fur die vorliegende Gebietsnutzung wie folgt:

» Wohngebiet (WR/WA): 59 dB(A) tags / 49 dB(A) nachts

Es ist zu beachten, dass die 0. g. Grenzwerte nicht fir ein neues Baugebiet an
einem bestehenden Verkehrsweg gelten. Jedoch hat der Gesetzgeber fir den
Bau bzw. fir die wesentliche Anderung eines Verkehrsweges die oben ge-
nannten Werte als Grenze definiert, bis zu welcher Belastung gesundes Woh-
nen und Arbeiten ohne ergdnzende LarmschutzmaBnahmen mdglich ist. Je
weiter die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 Uberschritten
werden, desto mehr sind aktive oder passive LarmschutzmaBnahmen in Be-
tracht zu ziehen, um den negativen Auswirkungen infolge der Uberschreitungen
zu begegnen. Oberhalb des oben beschriebenen Abwagungsspielraumes sind
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aktive oder passive
LarmschutzmaBnahmen zwingend vorzusehen. Das Plangebiet liegt im Ein-
wirkungsbereich der folgenden StraB3en:

* Bundesautobahn BAB A 70 (sudlich des Plangebietes, Mindestabstand
ca. 830 m)

« BAB A 73 (6stlich des Plangebietes, Mindestabstand ca. 1000 m)

* KreisstraBe BA 5 (stdlich des Plangebiets, Mindestabstand ca. 150 m)

Abb. 6: Lageplanausschnitt Plangebiet/Verkehrslarmemittenten (Quelle: H & P)
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Die Emissionen des Autobahnkreuzes Bamberg fanden in vorliegender Berech-
nung, aufgrund des Abstandes vom Plangebiet in Verbindung mit den niedrigen
gefahrenen Geschwindigkeiten im Knotenpunkt, keine Berlcksichtigung. Die
Berechnung der zu erwartenden Beurteilungspegel erfolgte anhand des in den
Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen, Ausgabe 2019 (in Folge RLS - 19) er-
lauterten Berechnungsverfahrens. Fir die schalltechnischen Berechnungen
wurde das Programm SoundPLAN der SoundPLAN GmbH, Backnang in der
Version 8.2 verwendet. Das den Berechnungen zugrunde liegende digitale
Gelandemodell und die umgebende Bestandsbebauung wurden vollstandig
mithilfe von Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung generiert. Eben-
falls Berticksichtigung fanden die vorhandenen Larmschutzeinrichtungen ent-
lang der A 73. Grundlage zur Bestimmung der Verkehrszahlen flr die weiteren
Berechnungen waren die Ergebnisse der Amtlichen StraBenverkehrszahlung
2015, die sich far die o. g. StraBen wie folgt ergaben:

StraBe Zihistellen-Nr. [ Mt [Kfz/h]| pt[%] |[Mn[Kfz/h]| pn[%]
Bundesautobahn A 70 60319012 1397 14,2 267 33,6
Bundesautobahn A 73 60319100 2296 9,5 406 18,2
KreisstraBe BA5 60319703 122 1,7 14 0,0

Die zuldssigen Geschwindigkeiten fanden geman verkehrsregelnder Beschil-
derung Eingang in die Berechnungen. Hierbei wurden die Lkw - Geschwindig-
keiten mit 90 km/h auf den bertcksichtigten Autobahnabschnitten und mit
80 km/h auf den einbahnigen AuBerortsabschnitten ohne Geschwindigkeits-
beschrankung angenommen. Auf der KreisstraB3e wurde eine Deckschicht aus
Asphaltbeton < AC 11 mit den entsprechenden Korrekturwerten gemafn RLS -
19 angesetzt. Gleiches gilt sinngeman fir die Autobahnabschnitte. Hier wurde
von einem Splittmastixasphalt SMA 8 ausgegangen. Zur sicheren Seite wurde
angenommen, dass sich das Verkehrsautkommen auf allen StraBen bis zum
Prognosehorizont 2035 jahrlich um 1,0 % erhdht. Bei den Amtlichen StraBenver-
kehrszéhlungen 2015 wurde keine Unterscheidung zwischen den Fahrzeuggrup-
pen ,Lkw 1“ und ,Lkw 2“ gemaB RLS - 19 vorgenommen. Aus diesem Grund
wurde der gesamte Schwerverkehr jeweils im Verhaltnis ,Lkw 1“ : Lkw 2“ ge-
man Tabelle 2 der RLS - 19 auf die beiden Fahrzeuggruppen aufgeteilt. In
Ermangelung detaillierterer Werte fir die Tag- und Nachtzeit wurden die 2015
ermittelten 24 - Stunden - Kraftradanteile sowohl zur Tag- als auch zur Nacht-
zeit unverandert angesetzt. Zur sicheren Seite hin wurde fiir die Nachtzeit ein
Schwerverkehrsanteil von 3,0 % auf der Kr BA 5 angenommen und auf die
Fahrzeuggruppen ,Lkw 1“ und ,Lkw 2“ aufgeteilt. In Summe fanden folgende
Verkehrszahlen bei den weiteren Berechnungen Anwendung:

StraBe Zahlstellen-Nr. | Mt [Kfz/h] | p1.t [%] p2.t [%] |pKradt [%] |Mn [Kfz/h]| p1.n[%] | p2.n[%] |pKrad.n [%]
Bundesautobahn A70 60319012 1705 3,0 11,2 1,0 326 9,6 24,0 1,0
Bundesautobahn A73 60319100 2802 2,0 7,5 1,5 496 52 13,0 1,5
KreisstraBe BA5 60319703 149 0,6 1,1 3,0 18 1,4 1,6 3,0

Zur Beurteilung der infolge des Verkehrsldarms zu erwartenden Beurteilungs-
pegel im Plangebiet wurden 6 Immissionsorte an den aufB3eren Baugrenzen
betrachtet. Die Lage der Immissionsorte geht aus nachfolgendem Planaus-
schnitt hervor:
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[1003] [1004]

_.4 Baufenster
Geltungso

Abb. 7: Lageplanausschnitt Geltungsbereich/Baufenster/Immissionsorte (Quelle: H & P)

Auf Grundlage des oben beschriebenen Berechnungsmodells ergeben sich

die Beurteilungspegel infolge des Verkehrslarms wie folgt:

i | Gante | stotrs | Brtirspmsel eueiengras

EG 54,5 48,2

10 01 WR 1.0G 55,9 49,5
2.0G 56,4 50,0

EG 54,7 48,3

10 02 WR 1.0G 56,0 49,6
2.0G 56,6 50,2

EG 55,0 48,8

10 03 WR 1.0G 56,0 49,7
2.0G 56,1 49,7

EG 55,1 48,9

10 04 WR 1.0G 56,1 49,9
2.0G 56,0 49,7

EG 54,8 48,6

10 05 WR 1.0G 55,6 49,4
2.0G 55,8 49,5

EG 54,7 48,5

10 06 WR 1.0G 55,4 49,1
2.0G 55,5 49,2
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Der Orientierungswert fir die Tagzeit nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 betragt
fir ein ,Reines Wohngebiet (WR)“ 50 dB(A). Er wird im gesamten Plangebiet
um bis zu 6,6 dB(A) Uberschritten.

Der zugehdrige Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV betragt fir ein ,Reines
Wohngebiet (WR)“ 59 dB(A). Dieser wird im gesamten Plangebiet um mindes-
tens 2,4 dB(A) unterschritten.

Der maBgebliche Orientierungswert fir die Nachtzeit nach Beiblatt 1 zur
DIN 18 005-1 betragt fir ein ,Reines Wohngebiet (WR)“ 40 dB(A). Er wird im
gesamten Plangebiet um bis zu 10,2 dB(A) Uberschritten.

Der zugehdrige Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV betragt fir ein ,Reines
Wohngebiet (WR)*“ 49 dB(A). Er wird lediglich in den untersuchten Erdge-
schossen eingehalten, und in den Obergeschossen geringfligig um bis zu
1,2 dB(A) Uberschritten.

Hierbei ist zu berticksichtigen, dass der Pegelanteil der Kr BA 5 nur in geringem
MaBe zum Gesamtpegel beitragt.

Far die Beurteilung der AuBenwohnbereiche ist lediglich die Tagzeit heranzu-
ziehen. Aufgrund der Einhaltung des Immissionsgrenzwertes nach 16. BImSchV
werden keine SchallschutzmaBnahmen fur AuBenwohnbereiche erforderlich.

Fur das Plangebiet ist keine Baureihenfolge festgelegt. Uber die Eigenab-
schirmung des jeweiligen Baukdrpers hinaus sind abschirmende Effekte durch
die Bebauung im Plangebiet somit nicht vorherzusagen.

Unter Bertcksichtigung der zu erwartenden Pegel und der Lage der untersuch-
ten Immissionsorte ist zu erwarten, dass auch auf der Nordseite der Gebaude
Uberschreitungen des maBgeblichen Orientierungswertes nach Beiblatt 1 zur
DIN 18 005-1 in der Nachtzeit vorliegen. Folglich erscheint eine Festsetzung
zur Orientierung von Fenstern schitzenswerter R&ume nach DIN 4109 auf die
schallabgewandten Gebaudeseiten im vorliegenden Fall nicht sinnvoll.

Die textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz ergeben sich wie folgt:

e Zum Schutz vor Verkehrslarm und zur Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse muissen Fenster schlitzenswerter Raume nach DIN
4109 mindestens der Schallschutzklasse 3 gemaB VDI - Richtlinie 2719
(~Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®) entspre-
chen und mit schallgedammten BelUftungseinrichtungen ausgestattet
werden. Eine ausreichende Luftwechselrate ist sicherzustellen. Von die-
ser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen der Bauvor-
lage durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass
bedingt durch die Eigenabschirmung des Gebaudes bzw. durch die Ab-
schirmung vorgelagerter Fremdgeb&ude die Orientierungswerte nach
Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 (,Schallschutz im Stadtebau, Berechnungs-
verfahren, Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung®) fir ein ,Reines Wohngebiet (WR)“ sowohl zur Tag- (6.00 Uhr -
22.00 Uhr) als auch zur Nachtzeit (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) an der mafBgeb-
lichen Fassadenseite eingehalten werden.
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Anwohnerverkehr/Parkplatzlarm

Parkplatzlarm:

Das Plangebiet wird als ,Reines Wohngebiet* ausgewiesen. Gemaf der ,Bay-
erischen Parkplatzlarmstudie® ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissio-
nen auch in Wohngebieten zu den (blichen Alltagserscheinungen gehdren
und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zulassige Nut-
zung verursachten Bedarf der Wohngebiete entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumut-
baren Stérungen hervorrufen.

Anwohnerverkehr:

In Folge kinftig neuer Bewohner innerhalb des Plangebietes wird das Ver-
kehrsaufkommen entlang der umgebenden, bestehenden StraBen gegentiber
dem Status quo (unbebautes, ungenutztes Grundstlick, Baullicke) zunehmen.
Prifrelevant ist hierbei die Frage, ob durch den BBP/GOP unzulassige erhebliche
Beeintrachtigungen/Belastungen ausgelést werden.

Der bislang mafBgebende BBP ,Rothenblhl* sieht innerhalb des Plangebietes
zwei freistehende Einzelhauser vor. Er enthalt keine Regelung zur maximal
zulassigen Wohneinheitenanzahl. Bei festgesetzten/zulassigen zwei Vollge-
schossen je Wohngebaude ist demnach von mindestens zwei ,Wo* je Wohn-
gebdude, demnach von mindestens vier ,Wo" auszugehen. Kinftig sind im
Plangebiet maximal 14 ,Wo* zulassig.

Nach der standigen Rechtsprechung stellt die planbedingte Zunahme des Stra-
Benverkehrs von bis zu 200 Fahrzeugen pro Tag vorbehaltlich besonderer Um-
stande des Einzelfalls (die vorliegend aber weder zu erkennen noch vorhanden
sind) lediglich eine geringfligige Beeintrachtigung eines bzw. mehrere oder aller
Ubrigen StraBenanlieger dar. Bei dem Interesse, von einem derartigen Mehrver-
kehr verschont zu bleiben, handelt es sich demnach bis zu dieser Schwelle nicht
um einen abwagungsbeachtlichen Belang. Bei der Ermittlung des planbedingten
Mehrverkehrs, der durch ein neues Wohngebiet erzeugt wird - so die Rechtspre-
chung weiter - kann davon ausgegangen werden, dass je Wohneinheit etwa 1,5
Fahrzeuge vorhanden sind und dass jedes Fahrzeug ca. 2,5-mal am Tag bewegt
wird. Ferner sind je Wohneinheit und Tag zuséatzlich ein motorisierter Besucher-
sowie ein Glterverkehr (insgesamt 2 Fahrten) in Ansatz zu bringen.

Mit Blick auf den BBP/GOP ist festzustellen, dass sich bei maximal 14 ,Wo"
und bei Multiplikation und Addition der vorgenannten Zahlenwerte eine tagli-
che Summe von rechnerisch insgesamt 80,50 Fahrzeugen (52,5 Fahrzeuge
Anwohner + 28 Fahrzeuge Besucher-/Guterverkehr) und damit von deutlich
unter 200 Fahrzeugen pro Tag auszugehen ist. Insofern hat die Gemeinde
Gundelsheim dargelegt, dass auch unter dem Aspekt des Anwohnerverkehres
zukinftig im Bestand keine unzulassigen bzw. weiter prifwirdigen privaten
Belange Dritter betroffen sind.

Der in Folge des Neubaugebietes durch die kiinftig neuen Anwohner entste-
hende Verkehrslarm unterscheidet sich nicht von dem Verkehrslarm, der
durch die bereits bestehenden Siedlungsflachen im direkten Umfeld des Gel-
tungsbereiches verursacht wird und der wiederum selber auch auf das Neu-
baugebiet einwirken wird. Insofern gilt gleiches Recht fur alle.
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11.

11.1.

UMWELTBEZOGENE BELANGE
Boden und Wasser

Nach Anlage 1 zu § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4 ¢ zum BauGB ist fur die vor-
handenen Bdden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) aufgeflihrten Bodenfunktionen durchzufihren.
Far die Bodenuntersuchung einschlieBlich der Bodenfunktionsbewertung wird
empfohlen, einen qualifizierten Fachgutachter zu beauftragen. Dabei sind ggf.
vorhandene geogene bzw. groB3flachig siedlungsbedingte Bodenbelastungen
zu berlcksichtigen. Ein Baugrundgutachten liegt (noch) nicht vor.

Geman den gesetzlichen Bestimmungen hat die Gemeinde Gundelsheim ge-
eignete MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen. Die Gemeinde
Gundelsheim hat die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die Boden-
funktionen durch die Versiegelung/Uberbauung wie folgt bertcksichtigt:

* Hinweise zum Thema Bodendenkmalpflege (s. Kap. 7.3 ,Boden-, Bau-
denkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler*)

* Hinweise zur Geologie und zum Baugrund (s. Kap. 7.4 ,Geologie/ Bau-
grund®)

* Hinweise zum Thema Altlasten (s. Kap. 7.5 ,Altlasten®)
* Hinweise zum Thema Geothermie (s. Kap. 7.6 ,Geothermie®)

» Allgemeine Informationen zu Hochwasserschutzgebieten, wassersensib-
len Bereichen, Wasserschutzgebieten, Grund-/Schichtenwasser und zu
Oberflachengewassern (s. Kap. 7.7 ,Hochwasserschutzgebiete, wasser-
sensible Bereiche, Wasserschutzgebiete, Grundwasser*)

» Festsetzung einer maximal versiegelbaren/Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che (s. Kap. 8.2 ,Maf3 der baulichen Nutzung®)

»  Entwasserung im Trennsystem (s. Kap. 8.5.1 ,Allgemeine Hinweise*)

»  Empfehlungen zur privaten Regenwassernutzung (s. Kap. 8.5.3 ,Nieder-
schlagswasserbeseitigung®)

* Festsetzung von DachbegrinungsmaBnahmen (s. Kap. 9.2 ,Dachgestal-
tung®)

»  Minimierung der Flachenversiegelung, Unzulassigkeit von Stein-/ Schot-
tergarten/-flachen (s. Kap. 9.6 ,Nicht Uberbaute Flachen®)

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung
von Bauverzdégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf
vor Baubeginn geplant werden. 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 der Planung und der Durchfihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tief-
bauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben
der DIN 18 915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), der DIN 19 731 (Verwer-
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tung von Bodenmaterial) und der DIN 19 639 (Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu bertcksichtigen.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12
BBodSchV, Leitfaden zur Verflllung von Gruben und Brliichen sowie Tage-
bauen, LAGA M 20 sowie DepV) maBgeblich.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Der belebte Oberboden (Mutterbo-
den) und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdoglichst
nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen,
hierflr von einem geeigneten Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsverhalt-
nissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaBnahmen entspre-
chend DIN 18 915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19 639 die BaumaBnahme in der Pla-
nungs- und Ausflihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Bau-
begleitung beaufsichtigen zu lassen. Im Ubrigen wird im Umgang mit Boden-
material auf die einschlagigen Gesetze und Merkblatter verwiesen:

https://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/index.htm

Haufige Fragen im Zusammenhang mit Bodenaushub beantwortet der folgen-
de Link:

httos..//www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/fag bodenaushub/index.htm

Klima

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bzw. nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ist bei der
Aufstellung eines Bauleitplanes u. a. das Klima zu berlcksichtigen und zwar
einerseits die Auswirkungen auf das Klima, andererseits die Auswirkungen
des Klimas auf den Menschen und seine Gesundheit bzw. auf die Bevdlke-
rung insgesamt sowie auf Kultur- und auf sonstige Sachguter.

Der Schutz des Klimas ist vorrangig ein Uberértliches und globales Ziel, das
auch in erster Linie mit Gberdrtlichen bzw. mit globalen MaBnahmen anzustre-
ben ist. Die Gemeinde Gundelsheim als unterste Planungsebene kann dazu
im Rahmen der Bauleitplanung nur in engen Grenzen einen Beitrag leisten.
Festsetzungen im BBP/GOP - etwa zum Zweck des Klimaschutzes - kénnen,
d. h. dirfen nach § 9 Abs. 1 BauGB nur aus stadtebaulichen Griinden getrof-
fen werden und mussen vorwiegend auf das Ortliche Kleinklima beschrénkt
werden. Eine Beeinflussung des ,Klimas* durch Bauleitplanung ist de facto nur
fr das Kleinklima (lokal) méglich. Beim Schutz des értlichen Klimas im Rah-
men der Bauleitplanung geht es weniger um die Vermeidung oder Minderung
einer Erwarmung der Atmosphére oder des Eintrags von Luftschadstoffen im
Allgemeinen. Vielmehr soll ganz spezifisch ein fir das Wohnen angenehmes
Klima im 6&rtlichen Bereich (Geltungsbereich) angestrebt werden. Die Vor-
schriften zum stadtebaulichen Klimaschutz verfolgen ein doppeltes Ziel:
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Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen als Folge einer Bau-
leitplanung; insoweit soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden;

Schutz der Umweltglter, insbesondere des Menschen und seiner Ge-
sundheit sowie der Bevdlkerung insgesamt, der Kulturgiter und sonstigen
Sachgulter vor den Auswirkungen eines unabwendbar eintretenden Kili-
mawandels; insoweit soll die Bauleitplanung der Anpassung an den Kli-
mawandel dienen.

Hinsichtlich des Einflusses des Stadtebaus auf das Schutzgut Klima gilt es,
die nattrlichen Klimafaktoren wie Lufttemperatur, Luftfeuchtigkeit, Luftqualitat,
Luftbewegungen nicht negativ zu beeinflussen. Vorrangig ist der Schadstoff-
aussto3 (Emissionen) zu verringern und dem Treibhauseffekt entgegenzuwir-
ken, soweit dies im Rahmen des Stadtebaus mit planungsrechtlichen Mitteln
mdglich und zuléssig ist. Vor diesem Hintergrund sieht der BBP/GOP folgende
MaBnahmen zum Schutz des Klimas vor:

Erhaltung/Schaffung eines hohen Grinflachenanteils innerhalb der Bau-
flachen zur Reduzierung versiegelter Flachen und damit zu Reduzierung
der Flachenaufheizung mittels

o Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache (GR) bzw. Grund-
flachenzahl (GRZ)

o Festsetzung des Verbots von Stein-/Schottergérten/-flachen
o Festsetzung von DachbegriinungsmafBnahmen

Gewahrleistung einer intensiven und klimawirksamen Baugebietsein-/
-durchgriinung mittels

o Festsetzung von Pflanzgeboten
o Festsetzung von DachbegriinungsmaBnahmen

o Festsetzung stadtklimavertraglicher Laubgehélzarten mit hoher Tro-
ckenstresstoleranz und Frostharte (mit optimalen Wirkeffekten hinsicht-
lich Verschattung, Staubbindung usw.)

Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement mittels

o Festsetzung begrunter Dachflachen zur Regenwasserrickhaltung (inkl.
damit verbundener Kuhlleistungen in Folge von Verdunstungskalte)

o Festsetzung von MaBnahmen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers (Verwendung versickerungsfahiger Belage)

o Empfehlungen zur Errichtung von Brauchwasserzisternen
Schutz vor negativen Wind-/Wettereinfliissen wie z. B.

o Vermeidung von Bebauung in durch Wetterkatastrophen geféhrdeten
Bereichen wie z. B. Uberschwemmungsgebieten, wassersensiblen Be-
reichen usw.

o MaBnahmen zur Erhéhung der Oberflachenrauigkeit (durch Pflanzge-
bote, MaBnahmen der Dachbegriinung, maximal zuldssige Gebaude-
héhen usw.)

Verminderung der schadstoffbedingten Luftverschmutzung z. B. durch
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11.3

11.4

o Gilnstige Standortwahl fiir potenziell klimabeeinflussende und klima-
abhangige Nutzungen und Anlagen sowie deren planerisch glnstige
Zuordnung zueinander (emittierende Baugebiete und Nutzungen ge-
genuber schutzbedurftigen Nutzungen)

o Bulndelung von Hauptverkehrsstrémen und Vermeidung unnétiger Ver-
kehrsbeziehungen

o Empfehlungen zur Verminderung des Verbrauchs fossiler Energien
(Energieeinsparung und zur Nutzung von Geothermie)

o Festsetzung energetisch optimierter Gebaudeausrichtungen
o Empfehlungen fir energetisch optimierte Bauweisen

o Foérderung des Rad- und FuBgangerverkehrs durch verkehrsglnstig
gelegene Standortwahl

o Festsetzung von Fassaden-/Wandbegrinungen

Luft

Im Hinblick auf die Verminderung der Freisetzung von Luftschadstoffen und
von Treibhausgasen gelten die entsprechenden gesetzlichen Regelwerke und
technischen Bestimmungen (z. B. BImSchG, TA - Luft). Diese bedulrfen keiner
nochmaligen Sanktionierung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Gewébhrleis-
tung der Umsetzung daraus resultierender und notwendiger MaBBnahmen er-
folgt auf der Ebene der diesem verbindlichen Bauleitplanverfahren nachgela-
gerten Baugenehmigungen. Von Vorteil ist die verkehrsglnstige Lage der Gel-
tungsbereichsflachen. Diese tragt zur Vermeidung mit dem Fahrverkehr des
Gebietes verbundener Emissionen (insbesondere CO,, Feinstaub, Ruf3, Stick-
stoffdioxid) bei und minimiert die Luftschadstoffbelastung.

Energiekonzept

Im Rahmen der Entwicklung neuer Siedlungsflachen ist der Aspekt der Ener-
gieeinsparung (insbesondere auch durch Warmedammung) von zentraler Be-
deutung. Die Festsetzung von Energiestandards fir Neubauten auf der Ebene
der Bauleitplanung ist nicht zuldssig und ist insofern vorliegend auch nicht
vorgesehen. Auf Grundlage der Verordnung Uber energiesparenden Warme-
schutz und energiesparende Anlagenteile bei Gebauden (Gebaudeenergiege-
setz GEG) mussen bereits alle neu zu errichtenden Gebaude einen klimage-
rechten nutzungsbezogenen Mindestwarmeschutz aufweisen. Angesichts die-
ses bereits bundesrechtlich vorgegebenen Mindestwarmeschutzes ist eine
zusatzliche bauplanungsrechtliche Festsetzung eines Gebaudewarmeschut-
zes in gleicher Hohe i. S. des § 1 Abs. 3 BauGB daher unzulassig. Ob dage-
gen in besonderen Fallen ein noch Uber die Anforderungen des GEG hinaus-
gehender hdherer Warmeschutz, festgesetzt werden darf, ist zweifelhaft und
bedarf plausibler, besonderer stadtebaulicher Griinde. Diese kann die Ge-
meinde Gundelsheim nicht erkennen und verzichtet aus Griinden der Rechts-
sicherheit auf Festlegungen von Energiestandards.
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Nachfolgend werden erganzende Hinweise gegeben, die bei der Planung und
bei der baulichen Ausfihrung von Gebauden ggf. von Interesse sein kénnten
und dazu geeignet sind, Energie einzusparen:

+ Die Kompaktheit der Baukdrper beeinflusst den Heizwarmebedarf der
Gebaude entscheidend. Die Kompaktheit eines Baukérpers ergibt sich
u. a. aus dem Verhaltnis von Lange/Tiefe/Hdhe bzw. Volumen (,V*) des
Baukérpers zur AuBenflache bzw. Oberflache (= ,Hullflache A“) und wird
als ,A/V - Verhaltnis“ definiert. Je kleiner die ,Hullflache A* im Verhaltnis
zum ,,Gebaudevolumen V*, desto weniger Warme verliert ein Gebaude bei
gleichem Dammstandard.

* Bei Gebauden ist das ,A/V - Verhaltnis® umso besser, je mehr Vollge-
schosse vorhanden sind. Negative Einflisse auf das ,A/V - Verhaltnis®
haben z. B. Erker oder Vor- und Ruckspriinge innerhalb eines Baukoér-
pers, da diese die Kompaktheit des Gebaudes negativ beeinflussen. Als
Verhaltnis von Baukérperlange zu Baukoérpertiefe sollten mégliche Ver-
héltnisse von 1/1 oder 3/2 gewahlt werden.

» Die Investitionskosten flir hocheffiziente Gebaude liegen zwischenzeitlich
kostentechnisch nur noch vergleichsweise gering Uber denjenigen fir
Standard - Neubauten. Zudem existieren Férderprogramme, die helfen,
Mehrkosten zumindest teilweise zu kompensieren. Nicht die Investitions-
kosten, sondern die Kosten Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes hin-
weg sind letztlich entscheidend. Aufgrund des niedrigen Energiever-
brauchs energieeffizienter Neubauten und der sich daraus ergebenden
geringeren Energiekosten sind Hocheffizienzbauten wirtschaftlicher, als
Standard - Neubauten. Dies gilt umso mehr unter der Annahme, dass die
Energiepreise weiter steigen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB gestattet die Festsetzung von Gebieten, in denen
bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche oder sonstige technische MaBnahmen fiir den Einsatz
erneuerbarer Energien oder solcher aus Kraft - Warme - Kopplung getroffen
werden muissen. Vorgeschrieben werden kann danach nicht der Einsatz rege-
nerativer Energien, aber eine Ausgestaltung der Geb&dude oder sonstigen, im
Bebauungsplan ausdriicklich zu bestimmenden baulichen Anlagen, die den
Einsatz derartiger Energien ermdglicht. Diese Festsetzung bedarf - wie auch
sonst - wegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - konkret situationsbezogener stadte-
baulicher Griinde. Derartige stadtebauliche Grinde liegen vor:

» Das Plangebiet liegt gemaB Auskunft der Schutzgutkarte ,Luft und Klima*
des Landschaftsentwicklungskonzeptes fir die Region ,Oberfranken -
West* (LEK) innerhalb von Flachen mit einer geringen Kaltluftproduktions-
funktion.

+ Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Flachen, die als Kaltlufttransport-,
als Kaltluftsammel- und/oder als Frischlufttransportweg dienen und nicht
innerhalb von Frischluftentstehungsgebieten (Waldflachen), jedoch im Be-
reich von Flachen mit einer hohen Inversionsgefahrdung.

« GemaRB der Zielkarte ,Luft und Klima* (LEK) liegt das Plangebiet innerhalb
eines Siedlungsgebietes, in dem der Verbesserung der bioklimatischen
Situation ein geringe Bedeutung zukommt. Aufgrund der Lage und der ge-
ringen GréBe handelt es sich nicht um die Uberplanung von fir das Ge-

-60 -



Gemeinde Gundelsheim, Landkreis Bamberg
4. Anderung BBP/GOP ,Rothenbiihl®

12.

12.1

samtgemeindegebiet klimarelevanter Flachen, auch nicht um die Uber-
planung von fur das lokale Kleinklima relevanter Flachen.

« Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zu groB3flachigen Frischluf-
tentstehungsgebieten (Waldflachen).

» Das Plangebiet liegt direkt nérdlich eines zentralen Frischlufttransportwe-
ges (Talraum des Leitenbaches).

Die von der Gemeinde Gundelsheim getroffenen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen bzw. Hinweise/Empfehlungen schaffen im Hinblick
auf die Sonnenenergienutzung daflir notwendige Voraussetzungen und ge-
wahrleisten eine effiziente Nutzung damit in Verbindung stehender Anlagen.
Besonders wichtig sind hierbei die Ausrichtung der Gebaude zur Sonne, die
Verschattungsfreiheit von Fenstern bzw. von Wand- und Dachflachen sowie
die Dachform und die Dachneigung. Fur eine effiziente Sonnenenergienut-
zung werden folgende zusétzliche Informationen an die Hand gegeben:

* Hauptfensterflachen sollten méglichst verschattungsarm sein.

* Laubbaume sollten gegenlber den stidwest- oder stidostorientierten Fas-
saden einen Mindestabstand im Umfang der 1,5 fachen erreichbaren
Baumhdéhe einhalten. Sofern dies nicht mdglich sein sollte, sollten die
festgesetzten Baumpflanzungen in die nérdlichen und &stlichen Grund-
stlcksbereiche verlagert werden.

» Der BBP/GOP sieht von der Festsetzung bestimmter minimaler und ma-
ximaler Dachneigungen ab, um hier fir jede der zuldssigen Dachformen
ein Hochstmafl an Flexibilitdt bei der Nutzung von Dachflachen fir die
Gewinnung regenerativer Energien zu gewahrleisten. Demnach sind auch
fir Solaranlagen und Kollektoren optimal geeignete Dachneigungen im
Bereich zwischen 30° und 48° zulassig.

» Photovoltaikanlagen bieten gegeniber der Solarthermie einen erweiterten
Spielraum hinsichtlich der Ausrichtung, erfordern aber eine weitestgehen-
de Verschattungsfreiheit. Selbst eine leichte Teilverschattung kann tech-
nisch bedingt die Stromausbeute erheblich vermindern. Es gibt technische
Lésungen (z. B. sog. Power Optimizer), um den Minderertrag niedrig zu
halten.

* Abhéngig vom Versorgungskonzept kann auch die Kombination einer
Photovoltaik - Anlage mit einer Warmepumpe (Warmwasserbereitung und
Heizung) sinnvoll sein.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE
Allgemeine Hinweise

Aus dem Zusammenspiel von § 44 Abs. 5 Satze 2 und 5 BNatSchG folgt,
dass den Zugriffsverboten (s. § 44 Abs. 1 BNatSchG: Tétungsverbot, Sté-
rungsverbot, Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Schutz von Pflan-
zen) in den fir die Bauleitplanung interessierenden Fassungen durch § 44
Abs. 5 BNatSchG nur die europarechtlich unter besonderen Schutz gestellten
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Arten unterliegen, mithin die Arten nach Anhang IV der Flora - Fauna - Habitat
- Richtlinie (FFH - RL) und die européischen Vogelarten.

Geprift werden folgende Verbote:

»  Toétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG),
o Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) und

» Verbot des Beschadigens und Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i. V. m. Abs. 5 BNatSchQ)

Allein das mogliche Vorkommen dieser Arten im Plangebiet bedeutet aber
nicht automatisch, dass der BBP/GOP dann nicht vollzugsfahig ware. Eine
Planung, die eine mit artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG kollidierende Nutzung zuldsst, ist nur dann nicht umsetzbar und
damit - i. S. d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB - nicht erforderlich, wenn absehbar
ist, dass die Verbote nicht im Wege einer Ausnahme oder Befreiung Uber-
windbar sind. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten - direkt - nur fir die
eigentliche Verwirklichungshandlung bzw. fir die diesbezigliche Zulassungs-
entscheidung. Nicht der BBP/GOP oder einzelne seiner Festsetzungen, son-
dern erst deren Verwirklichung stellt den untersagten Eingriff dar. Deshalb fin-
det grundsatzlich eine Verlagerung der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) auf die Zulassungsebene statt. Fir die Beurteilung der Vollzugsfa-
higkeit des BBP/GOP kommt es deshalb darauf an, ob die Verwirklichung der
in ihm vorgesehenen Festsetzungen durch Erteilung einer artenschutzrechtli-
chen Ausnahme oder Befreiung ermdglicht werden kann. Eine artenschutz-
rechtliche Entscheidung der Naturschutzbehérde muss zum malgeblichen
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses weder vorliegen noch muss deren Ertei-
lung sicher sein; denn eine Ausnahme- oder Befreiungsentscheidung stellt ei-
ne Entscheidung im Einzelfall dar, die dessen konkrete Umstande, Gegeben-
heiten und Betroffenheiten zu bertcksichtigen hat und dartber hinaus in das
pflichtgemaBe Ermessen der Naturschutzbehdrde gestellt ist.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ist es nicht einmal sicher absehbar,
ob und in welchen Einzelféllen eine artenschutzrechtliche Ausnahme oder Be-
freiung Uberhaupt (noch) notwendig wird, denn der Zeitpunkt der Bebauung
und damit des potenziellen VerstoBes gegen artenschutzrechtliche Verbots-
bestdnde steht noch nicht eindeutig und fir jeden Einzelfall konkret fest.
Selbst wenn sich zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses auf bestimmten
Grundstiicken des Geltungsbereiches Fortpflanzungs- oder Ruhestatten priif-
relevanter Arten befinden sollten, bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass dies
auch noch zum spéteren Zeitpunkt der Errichtung von Bauwerken auf diesen
Grundsticken der Fall sein wird. Vielmehr kann sich die Situation aufgrund
natirlicher Veranderungen des Grundsticks dann véllig anders darstellen.
Wegen dieser Einzelfallbezogenheit ist die Plangeberin unter dem Gesichts-
punkt der spéateren Vollziehbarkeit des BBP/GOP nicht verpflichtet, bereits vor
Ergehen des Satzungsbeschlusses ggf. notwendige Ausnahme- oder Befrei-
ungsentscheidungen einzuholen.

Wegen der dargelegten nur mittelbaren Bedeutung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde flir die Bauleitplanung bedarf es durch die Gemeinde
Gundelsheim im Planaufstellungsverfahren lediglich einer Abschétzung/ Rele-
vanzprufung artenschutzrechtlicher Belange, ob der Verwirklichung der Pla-
nung artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde als uniberwindliche Vollzugs-
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hindernisse entgegenstehen werden, oder nicht. Alleine auf diesen Aspekt
und diesen Prifumfang kann sich die artenschutzrechtliche Relevanzprifung
beschranken. Die vom spéteren Planvollzug voraussichtlich betroffenen Arten
sowie Art und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffenheit sind unter Hinzu-
ziehung naturschutzfachlichen Sachverstands hierbei Uberschlagig zu ermit-
teln und zu bewerten. Dabei steht der Gemeinde Gundelsheim hinsichtlich der
Frage, ob bei Verwirklichung der Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande erflllt werden, eine naturschutzfachliche Einschatzungspréarogative zu.
Gleiches gilt fiir die Anordnung ggf. notwendiger, funktionserhaltender Ver-
meidungs- oder vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (CEF - MaBnahmen),
durch die ein mdglicher Verstol3 gegen einige Verbotstatbestande kraft Gesetz
ausgeschlossen wird. Sind solche MaBnahmen mdéglich, ist das Vollzugshin-
dernis Uberwindbar und ein Versto3 gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ausge-
schlossen. Grund flr die Zuerkennung einer Einschatzungsprarogative ist der
Umstand, dass es im Bereich des Naturschutzes regelméBig um fachliche
Bewertungen und Einschétzungen geht, fir die normkonkretisierende Mal3-
stadbe fehlen. Ein allgemeinverbindlicher Standard, aus dem sich ergibt, unter
welchen Voraussetzungen die Ermittlung und Bestandsaufnahme mdoglicher
vorkommender Arten und ihrer Lebensraume als artenschutzfachliche Beurtei-
lungsgrundlage bei der Bauleitplanung ausreicht, besteht nicht. Welche Anfor-
derungen an Art, Umfang und Tiefe der auf die Arten bezogenen Untersu-
chungen zu stellen sind, hangt von den naturrdumlichen Gegebenheiten im
Einzelfall sowie von Art und Ausgestaltung des Vorhabens ab. Ausreichend ist
jeweils eine am MaBstab praktischer Vernunft ausgerichtete Untersuchung.
Die Ermittlungen missen daher nicht erschépfend sein, sondern nur soweit
gehen, dass die Intensitat und Tragweite der Beeintrachtigungen erfasst wer-
den kann.

Der BBP/GOP muss nicht alle ggf. entstehenden Probleme Iésen, sondern
kann die Problemlésung zuldssigerweise auch auf die Vollzugsebene ver-
schieben, soweit dort moglich (z. B. geeignete Auflagen in der Baugenehmi-
gung und/oder im Durchfihrungsvertrag zur Vermeidung von VerstdB3en ge-
gen § 44 Abs. 1 BNatSchG).

Die nachfolgenden Ausfuhrungen basieren auf der Auswertung folgender
Grundlagen:

* Amtliche Biotopkartierung Bayern (LfU)

» Arteninformationsseiten Bayern (LfU)

+ Bestandsbegehungen (25.02.2022, 04.05.2022 ), H & P, 96047 Bamberg

Bestand und Betroffenheit der Arten
Pflanzenarten nach Anhang IV b FFH - RL (GeféBpflanzen)

Die Arteninformationsseite des LfU weist flir das TK - Kartenblatt 6031 (Bam-
berg Nord, kleinere Bezugsebene) kein Vorkommen prifrelevanter Pflanzen-
arten aus, fur den Landkreis Bamberg (gréBere Bezugsebene) das Vorkom-
men der Dicken Trespe (Lebensrdume: Vorwiegend Ackerréander; seltener auf
grasigen Feldwegen und Wiesen; vor allem in Bestanden von Wintergetreide-
sorten (Dinkel, Weizen, Futtergerste) zu finden, aber auch in Hafer-, Roggen-,
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Mais- und Rapsackern sowie voribergehend auf Ackerbrachen und Ruderal-
stellen; Vorkommen von der Ebene bis in mittlere Gebirgslagen; keine beson-
deren Anspriche an bestimmte Boden- oder Klimabedingungen; Biologie eng
an Dinkelanbau angepasst; Samen werden bei Getreideernte mitgedroschen;
da diese ahnliche MaBBe wie Getreidesamen aufweisen, konnten sie friiher bei
Saatgutreinigung nur teilweise ausgesiebt werden; bei Getreideaussaat erfolg-
te somit unbeabsichtigt Trespenaussaat) und des Europdischen Frauenschu-
hes (Lebensraume: Typische Art lichter Wélder, warmebegunstigter Wald-
randbereiche, Sdume sowie besonnter Waldlichtungen (auch Innenwalds&u-
me); besiedelt neben natirlichen Laub- und Nadelwaldern (v. a. Orchideen -
Buchenwalder, lichte Kiefernbestdnde und Eichenwalder) auch lichte Auffors-
tungen mit Kiefern und Fichten; in selteneren Fallen auf Halbtrockenrasen,
v. a. in den Ubergangsbereichen zu Geblischen oder Waldern, zu finden; gilt
als sogenannte Halblicht-/Halbschattenpflanze, die voll besonnte Offenland-
standorte eher meidet; bevorzugt windstille Standorte in Stidwest-, Sd- oder
Sldostexposition sowie Stellen mit guter Wasserversorgung; haufig auf fri-
schen bis maBig trockenen kalk-/basenreichen Lehmbdden; trockene oder
stark austrocknende Standorte werden weitgehend gemieden).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Im Rahmen der Bestandsbegehungen konnten Artvorkommen nicht fest-
gestellt werden. Die fur das Vorkommen beider Arten notwendigen Struk-
turen/Voraussetzungen sind nicht vorhanden.

Fazit. Eine Betroffenheit/Schadigung der Arten ist ausgeschlossen

Tierarten des Anhang IV a FFH - RL
Biber, Wildkatze, Haselmaus

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt das
Vorkommen des Bibers (Lebensraume: FlieBgewéasser mit Auen, Graben, Alt-
wasser, Stillgewasser, jeweils mit grabbaren Ufern und ausreichendem Vor-
kommen submerser Wasserpflanzen, krautiger Pflanzen und Weichhdlzer in
Ufernéhe) und der Wildkatze aus (Lebensraume: Wald mit ausreichend Ver-
steckmdglichkeiten wie Brombeerdickichten, Wurzeltellern, Baumhdhlen,
Windwurfflachen, Totholz, Fuchs-/Dachsbauen in Kombination mit strukturrei-
chen Offenlandbereichen; menschliche Siedlungen werden gemieden; indivi-
dueller Flachenbedarf ca. 200 ha - 1.000 ha), bezogen auf den Landkreis zu-
séatzlich das Vorkommen der Haselmaus (Lebensrdume: Artenreiche, lichte
Walder mit gut ausgebildeter Strauchschicht mit ausreichender Nahrung z. B.
Frichten, Insekten, Bliten, Pollen, Bliten sowie flachige Hecken/Feldgehdlze,
auch linear, mit Verbindung zu Waldflachen).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Die fur das Vorkommen der drei Arten notwendigen Voraussetzungen
sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gebaude-/siedlungsbezogene Fledermausarten

Die Arteninformationsseite des LfU weist fiir das TK - Kartenblatt und fir den
Landkreis das Vorkommen folgender prifrelevanter Fledermausarten aus:
Mopsfledermaus, Nordfledermaus, Breitflugelfledermaus, Nymphenfleder-
maus, Bechsteinfledermaus, Brandtfledermaus, Wasserfledermaus, GroBes
Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Fransenfledermaus, GroBer Abendsegler,
Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus, Mickenfledermaus, Braunes Langohr,
Graues Langohr, Kleine Hufeisennase und Zweifarbfledermaus

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Aufgrund des umgebenden Siedlungsgebietes ist mit Sicherheit davon
auszugehen, dass die dort vorkommenden, vorgenannten Fledermausar-
ten die Plangebietsflachen als Jagdrevier im Uberflug nutzen.

* Kunstliche Nisthilfen (Fledermauskasten) konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden.

* Im Plangebiet sind als Winterquartier geeignete Brennholzstapel/Holz-/
Bretterstapel nicht vorhanden (geeignet beispielsweise flr die Rauhaut-
fledermaus).

» Es sind keine, als Winterquartier nutzbaren Héhlen, Gewdlbe, Stollen,
Fels-/Gesteinsspalten o. 4. vorhanden, ebenso keine oberirdischen Ge-
baude.

« Die Eignungsfahigkeit der Geltungsbereichsflachen als Jagdgebiet bleibt
erhalten. Alle im Plangebiet jagenden, gebaude-/siedlungsbezogenen
Fledermausarten kénnen die verbleibenden und/oder benachbarten Be-
standsgehdlze, Siedlungs-, Offenlandflachen als Jagdstrukturen nutzen
bzw. ausweichen.

*  Grundsatzlich kénnen neu entstehende Haupt- und Nebengebdude von
Flederm&usen als Winterquartier/Wochenstube/Unterschlupf genutzt wer-
den bzw. sich hier neue Quartiermdglichkeiten ergeben kénnten.

»  Funde/Zufallsbeobachtung konnten im Rahmen der Bestandsbegehungen
(erfolgten zur Tagzeit) erwartungsgeman nicht getatigt werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gehdlzbezogene Fledermausarten (Lebensraum Wald bzw. Wald/Gewésser,
Geholze)

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt und fur den
Landkreis das Vorkommen folgender prifrelevanter Arten aus: Mopsfleder-
maus, Nymphenfledermaus, Bechsteinfledermaus, Wasserfledermaus, Fran-
senfledermaus, Kleinabendsegler, GroBer Abendsegler, Rauhhautfledermaus,
Muckenfledermaus und Braunes Langohr
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Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

+ Mit Sicherheit werden die Plangebietsflachen als Jagdrevier durch weit-
gehend alle vorgenannten Fledermausarten im Uberflug genutzt. Im Um-
feld des Plangebietes befinden sich Wald- und Wasserflachen sowie eine
Kombination daraus.

» Im Plangebiet selber sind Wald- und oder Wald-/Wasserflachen nicht vor-
handen. Das Vorkommen von Sommerquartieren/Wochenstuben im Gel-
tungsbereich ist unter diesem Aspekt auszuschlieBen.

» Das Plangebiet ist gehdlzirei.
» Kunstliche Nisthilfen (Fledermauskéasten) sind nicht vorhanden.

» Es sind keine als Winterquartier geeigneten Brennholzstapel/Holz-/ Bret-
terstapel vorhanden (z. B. geeignet fir Rauhautfledermaus).

» Es sind keine als Winterquartier nutzbaren unterirdischen Héhlen, Gewdl-
be, Stollen, Fels-/Gesteinsspalten o. &. vorhanden.

»  Funde/Zufallsbeobachtung konnten im Rahmen der Bestandsbegehungen
(erfolgten zur Tagzeit) erwartungsgeman nicht getatigt werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Reptilien

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen der Zauneidechse nach (Lebensrdume: Warmeliebende Art; ur-
sprunglich bevorzugt auf Magerrasen, sonnenexponierten Hangen und Brach-
flachen mit gut drainiertem, d. h. natUrlicherweise nicht bindigem und wasser-
durchlassigen Substrat und licht bewachsenen Teilbereichen; inzwischen
durch intensive Landnutzung auf Saum-/Restflachen zurlickgedrangt; heute
Uberwiegend Kulturfolger, der weitgehend auf Sekundérlebensrdume ange-
wiesen ist; Nutzung von Vegetationssdumen, sidexponierten Béschungen
von StraBen und von Schienenwegen als Ausbreitungswege und Habitate;
hauptséachlicher limitierender Faktor fir Vorkommen ist Verflgbarkeit gut be-
sonnter, vegetationsarmer Flachen mit grabfdhigem Boden, wo Eier abgelegt
werden; Gefahrdungsursachen sind Nutzungsintensivierung von Magerstand-
orten und naturgeman einsetzende Verbuschung nicht bewirtschafteter Fl&-
chen). Bezogen auf den Landkreis ist zusatzlich das Vorkommen der
Schlingnatter (Lebensrdume: Breites Spektrum warmebegunstigter, offener
bis halboffener, strukturreicher Lebensraume; entscheidend ist hohe Dichte an
Grenzlinienstrukturen, d. h. kleinrdumiges Mosaik stark bewachsener und of-
fener Stellen mit Gehoélzen bzw. an Gehdlzrandern, gern auch mit Strukturen
wie Totholz, Steinhaufen und Altgrasbestéanden; dort missen hohes Angebot
an Versteck- und Sonnenplatzen, aber auch an Winterquartieren und vor al-
lem ausreichende Anzahl an Beutetieren vorhanden sein; trockene und war-
mespeichernde Substrate werden bevorzugt (z. B. Hanglagen mit Halbtro-
cken- und Trockenrasen, Gerdllhalden, felsige Bdschungen. aufgelockerte,
steinige Waldrander); besiedeln auch anthropogene Strukturen (z. B. Bahn-
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dadmme, StraBenbdschungen, Steinbriiche, Trockenmauern, Hochwasser-
damme oder Leitungstrassen, die auch als Wander- und Ausbreitungslinien
wichtig sind); auch am Siedlungsrand kann man Tiere vor allem in naturnah
gepflegten Garten sowie an unverfugtem Mauerwerk finden; sehr standorttreu;
Aktionsdistanzen von meist deutlich unter 500 m; nicht sehr mobil, Winter-
quartiere kdnnen aber bis 2,0 km vom Ublichen Jahreslebensraum entfernt
sein; Populationsdichten und Reviergré3en werden durch Reihe von Faktoren
(Strukturangebot, Klima, Nahrung) beeinflusst und differieren auch jahreszeit-
lich sehr stark; entlang linearer Strukturen wie Bahndammen, Waldwegen
oder Trockenmauern kénnen hohe Bestandsdichten erreicht werden) und der
Mauereidechse dokumentiert (Lebensrdume: SlUdexponierte, trockenwarme,
sonnige und steinige Standorte mit Vertikalstrukturen wie Erdabbriiche, Steine
oder Felsen, wichtig sind Schlupfwinkel in unmittelbarer N&ahe der Sonnen-
platze).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Die fur das Vorkommen der Arten notwendigen Voraussetzungen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Amphibien

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen der Kreuzkréte (Lebensraume: Sand-/Kiesbanke, Schwemmsandbe-
reiche, Kisten-/Binnendiinen, Uberschwemmungstiimpel in Auen natirlicher
FlieBgewasser, Abbaustellen, Kies-/Sandgruben, Industrie-/Gewerbebrachen,
Bauplatze, militérische Ubungsplatze, Kahlschlage, Bahngeldnde oder Agrar-
landschaften, jeweils in Kombination mit ephemeren, fischfreien, nahezu ve-
getationsfreie, sonnigen Gewassern, meist flache Ttumpel/Pfitzen, Flachwas-
serzonen), des Noérdlichen Kammmolches (Lebensrdume: GroBes Spektrum
stehender Gewasser sowohl im Wald als auch im Offenland, Weiher, Teiche,
Regenrickhaltebecken, Altwasser, Graben, jeweils in Kombination mit geeig-
neten Landlebensrdumen z. B. Feucht-/Nasswiesen, Brachen, lichte Walder
mit Versteckmdglichkeiten wie Steinhaufen, Holzstapel, Mdusebauen, Wurzel-
tellern oder Totholz), des Europdische Laubfrosches (Lebensraume: Naturna-
he, extensiv genutzte Wiesen-/Auenlandschaften, mit hohem, schwankendem
Grundwasserstand, Flussauen, naturnahe Walder mit gewdassertragenden
Lichtungen, groBe, flache Seen mit Schilfréhricht, Teichlandschaften, Abbau-
stellen mit frlhen Sukzessionsstadien, ausgedehnte Feuchtflachen in Kombi-
nation mit dornigen Hecken/ Geblschen), der Knoblauchkréte (Lebensraume:
Offen bis mé&Big beschattete Habitate wie Heiden, Ruderalflachen, Magerwie-
sen, Abbaustellen oder Acker in Kombination mit leicht grabbaren, lockeren,
offenen, wenig beschatteten Béden und geeigneten Laichgewéassern wie z. B.
vegetationsreiche Stillgewasser, wassergefllite Graben, Timpel, Uber-
schwemmte Wiesen), der Gelbbauchunke (Lebensrdume: Offene, besonnte,
fischfreie, gelegentlich auch austrocknende Klein-/ Kleinstgewasser, wasser-
geflullte Wagenspuren, Pfilitzen, Tiumpel, Regenrlckhaltebecken, Graben je-
weils im Bereich von regelméBig Uberschwemmten Bach-/ Flussauen,
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Feuchtgebieten, Kies-/Tongruben, Steinbriichen, militarischen Ubungsplatze,
Waldern mit quelligen Bereichen, Wildschweinsuhlen, Wurftellern nach Sturm-
schéaden; flieBendes Wasser wird gemieden) und des Kleinen Wasserfrosches
nach (Lebensrdume: Au-/Bruchwalder, Laub- und Mischwaldgebiet abseits
groBer Flussauen, Moorgebiete innerhalb von Waldern, kleine nahrstoffarme,
auch saure Gewasser in Abbaustellen, Flussauen, Nieder- und Ubergangs-
mooren, steppenahnliche, feuchte und halboffene, verbuschte Landschaften in
Kombination mit geeigneten Gewassern). Bezogen auf den Landkreis ist zu-
satzlich das Vorkommen des Springfrosches nachgewiesen (Lebensrdume:
Entlang von Flusslaufen in Hartholzauen, lichten Laubmischwaldern, an Wald-
randern und auf Waldwiesen jeweils in Kombination mit sonnenexponierten,
vegetationsreichen, meist fischfreien Laich-/ Stillgewassern wie z. B. Altwas-
ser, Waldweiher/-timpel, Toteislécher, kleine Teiche, Graben, temporare Ge-
wasser).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Die fur das Vorkommen der Arten notwendigen Voraussetzungen sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Libellen

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt als
auch far den Landkreis das Vorkommen der Grinen Flussjungfer nach (Le-
bensraume: Mittel- und Unterlaufe naturnaher Flisse und gréBerer Bache der
Ebene und des Hugellandes; FlieBgewasser dirfen nicht zu kihl sein und be-
notigen sauberes Wasser, kiesig - sandigen Grund, mittlere FlieBgeschwin-
digkeit und Bereiche mit geringer Wassertiefe; von Bedeutung sind sonnige
Uferabschnitte oder zumindest abschnittweise nur geringe Beschattung durch
Uferbdume; Schlupf- und Fluggebiete missen nicht identisch sein; insbeson-
dere Weibchen findet man oft weit entfernt vom Gewdsser, u. a. gern auf
Waldlichtungen und -wegen; Mannchen besetzen an kleineren FlieBgewas-
sern besonnte, exponierte Sitzwarten in der Ufervegetation).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

» Die fur das Vorkommen der Art notwendigen Strukturen sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Kéafer

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt kein Vor-
kommen prifrelevanter Kéferarten nach, fir den Landkreis das Vorkommen
des Eremiten (Lebensrdume: Laubwalder, Alleen und Parks mit alten, anbrG-
chigen, meist einzeln stehenden Baumen; Larven leben in mit Mulm gefillten
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Hoéhlen alter, aufrecht stehender Baume; entscheidend fur erfolgreiche Ent-
wicklung ist ausreichend groB3e und feuchte Baumhdhle mit mehreren Litern
Mulm, die nur in entsprechend alten und mé&chtigen Bdumen bzw. sehr star-
ken Asten Platz findet (Brusthéhendurchmesser meist > 1 m, z. T. aber schon
ca. 20 - 25 cm); besiedelt werden insbesondere Eiche, Linde, Buche, alte
Kopfweiden und Obstbdume, aber auch Esche, Kastanie, Walnuss und exoti-
sche Baumarten in Parks; entscheidend ist offenbar Bestands- bzw. Einzel-
baumalter und damit die Habitattradition).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Im Plangebiet fehlen die fir das Vorkommen der Arten genannten Biotop-
baume.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Schmetterlinge

Die Arteninformationsseite des LfU weist fir das TK - Kartenblatt das Vor-
kommen des Dunklen Wiesenknopf - Ameisenblduling (Lebensraume: Pfei-
fengras-, Feucht- und Glatthaferwiesen, feuchte Hochstaudenfluren; toleriert
im Vergleich zur Schwesternart auch trockenere, nahrstoffreichere Standort-
bedingungen; Eiablage erfolgt ausschlieBlich in Blitenkdpfe des GroBen Wie-
senknopfs; Raupe bohrt sich nach Schlupf in Pflanze ein, befrisst Blite von
innen, verlasst Pflanze im vierten Larvenstadium und vollzieht weitere Ent-
wicklung in Nestern bestimmter Ameisenarten (Hauptwirt: Rote Knotenameise
,Myrmica rubra); Vorkommensdichte der Wirtsameisen stellt i. d .R. begren-
zenden Faktor fir Vorkommen und PopulationsgréBe dar; fir Ameise wiede-
rum sind Mikroklima und Vegetationsstruktur entscheidenden Habitatparame-
ter; Myrmica rubra bevorzugt maBig feuchtes bis feuchtes Standortmilieu und
eher dichte, schattierende Vegetationsstruktur) und des Hellen Wiesenknopf -
Ameisenbldulings nach (Lebensraume: Pfeifengras-/Feuchtwiesen, feuchte
Hochstaudenfluren; deutlich héhere Habitatanspriche als Schwesterart u. a.
im Hinblick auf die FlachengréBe; alleinige Eiablage- und Raupennahrungs-
pflanze ist GroBer Wiesenknopf; Eier werden einzeln in meist noch griinen
Blutenképfchen gelegt, wo Jungraupen zunéchst von Bliten und Samenanla-
gen leben; im vierten Stadium werden Raupen am Boden von Myrmica -
Ameisen aufgesammelt; als Hauptwirt und damit meist limitierenden Faktor fir
Populationen fungiert in Bayern Myrmica scabrinodis; deren Habitate missen
ausreichend feucht und eher schitter bewachsen sein; Flugzeit von Anfang
Juli - Ende August). Bezogen auf den Landkreis ist zusatzlich das Vorkommen
des Thymian - Ameisenbldulings (Lebensraume: Xerothermophiler Offenland-
bewohner; besiedelt Gberwiegend trocken - warme, llickig bewachsene Kalk -
Magerrasen - Komplexe, einschlieBlich deren Pionierstadien; auch Borstgras-
rasen, alpine Rasen und im Donaumoos sogar entwasserte Niedermoore mit
sekundadrem Thymianbewuchs kénnen Larvalhabitate darstellen; als Nah-
rungsquellen nutzen Falter auch Bliten in benachbarten Lebensraumen; Eier
werden einzeln an Bliten des Arznei - Thymians (Thymus pulegioides agg.)
oder des Gewdhnlichen Dosts (Origanum vulgare) abgelegt, meist im Bereich
Blitenknospen; je nach mikroklimatischen Standortverhaltnissen werden ent-
weder Thymian (bei eher kiilhlem Mikroklima) oder Dost (bei eher trocken-
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warmen Mikroklima) zur Eiablage bevorzugt; Raupen fressen Bliten und wer-
den im Spatsommer am Boden von Ameisen der Gattung Myrmica adoptiert;
Hauptwirt ist Myrmica sabuleti) und des Apollofalters nachgewiesen (Lebens-
raume: Offene, sonnenexponierte felsige Hange bzw. felsdurchsetzte, bewei-
dete Trockenhange und Magerrasen mit guten Bestédnden der alleinigen Rau-
penndhrpflanze WeiBer Mauerpfeffer (Sedum album); bei auBeralpinen Vor-
kommen spielen heute Ersatzlebensrdume eine entscheidende Rolle, insbe-
sondere Plattenkalk - Abraumhalden in Stdlicher Frankenalb; in Bayerischen
Alpen handelt es sich meist um primér waldarme bis waldfreie, meist sidex-
ponierte Felswande und Schutthalden sowie felsdurchsetzte magere Almwei-
den; fir erfolgreiche Reproduktion ist gute Erndhrung der Weibchen mit Nek-
tar wichtig; bevorzugt aufgesucht werden blaue Bliten, (z. B. Taubenskabio-
se, verschiedener Distelarten); Weibchen heftet Eier einzeln im Bereich Rau-
penfraBpflanze meist an trockene Grashalme o. &.; im Ei Uberwinternde Rau-
pe schlipft bereits im Marz; muss zu dieser Zeit Erwarmung und Ruickstrah-
lung der offenen, d. h. schitter bewachsenen Felsoberflache ausnutzen, um
sich entwickeln zu kdnnen; erste Entwicklungsphase ist sehr kritisch fur Lar-
ven und ganz entscheidend abhangig von Habitatqualitat (vollsonnig, trocken);
Raupe verpuppt sich Ende Mai unterirdisch; Hauptflugzeit in Bayern Juli).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

» Die fur das Vorkommen der Artengruppe notwendigen Voraussetzungen
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ein Vorkommen der flir die Arten
notwendigen Wirtspflanzen konnte im Rahmen der Bestandsbegehungen
nicht nachgewiesen werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Weichtiere

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fur das TK - Kartenblatt als
auch fir den Landkreis das Vorkommen der Bachmuschel nach (Lebensrau-
me: Saubere, aber eher nahrstoffreichere Bache und Flisse mit maBig stro-
mendem Wasser und sandig - kiesigem Substrat; erndhrt sich von feinen und
feinsten organischen Teilchen; bevorzugt werden Gewéasser mit Giteklasse |l
und geringer Nitratbelastung; flr erfolgreiche Fortpflanzung ist getrenntge-
schlechtliche Bachmuschel auf bestimmte Fischarten (Wirtsfische wie Ddbel,
Elritze, Flussbarsch, Rotfeder, Mihlkoppe, Dreistachliger Stichling) angewie-
sen).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Im Plangebiet sind FlieBgewasser nicht vorhanden. In Folge der Planung
werden weiterhin auch keine FlieBgewasser beeintréchtigt und/oder ver-
andert.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.
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12.2.3.2

Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie
Bodenbruter

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt als
auch fir den Landkreis das Vorkommen diverser Bodenbritervorkommen
(z. B. Flussuferlaufe, Graugans, Feldlerche, Tafelente, Wachtel, Wachtelké-
nig, Ortolan, Rebhuhn, Goldammer, Grauammer, Wiesenpieper, Brachpieper,
Baumpieper, Feldschwirl, Heidelerche, Haubenlerche, Wiesenschafstelze,
Steinschmatzer, Braunkehlchen, Schwarzkehlchen, Waldschnepfe, Kiebitz,
Lachmoéwe, Flussregenpfeifer, Hockerschwan, Bekassine) nach.

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Normalerweise stellt die im Plangebiet vorhandene Offenlandflache einen
fir die Artengruppe grundsétzlich geeigneten Lebensraumtyp dar. Auf-
grund der geringen GréBe, der vollstandig isolierten Lage des Baugrund-
stlickes innerhalb bereits bebauter Siedlungsflachen (optische, akustische
Stdrreize durch den Menschen/Fahrzeuge, Jagddruck durch Hauskatzen),
zudem an zwei Seiten eingerahmt von ErschlieBungsstraBen und be-
nachbarten Gehdlzbestédnden (priv. Grundstiickseingriinung, potenzielle
Ansitzwarten von Pr&datoren) sind Bodenbritervorkommen auszuschlie-
Ben.

* Unabhéngig davon ist zur sicheren Seite hin ist eine Vermeidungsmaf3-
nahme erarbeitet (Bauzeitbeschrankung fir die Baufeldraumung/ Vorbe-
reitung, s. Kap. 12.3 ,MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat®).

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist bei Beriicksichtigung
der erarbeiteten VermeidungsmaBnahme ausgeschlossen.

Gebéaude-/siedlungsbezogene Vogelarten

Die Arteninformationsseite des LfU weist fiir das TK - Kartenblatt und fir den
Landkreis das Vorkommen diverser gebaude-/ siedlungsbezogener Vogelar-
ten nach (z. B. Feldsperling, Mauersegler, WeiBstorch, Dohle, Wanderfalke,
Turmfalke, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Schleiereule, Waldkauz).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Im Plangebiet sind keine Geb&ude vorhanden.

+ Kuinstliche Nisthilfen konnten nicht festgestellt werden.

* Von der Entstehung neuer Gebaude kdénnten z. B. evtl. vorkommende
Rauch- und Mehlschwalben, Feldsperlinge o. &. profitieren.

» FUr die nahe dem Plangebiet liegenden Siedlungsflachen sind die Ubli-
chen siedlungstypischen Vogelarten anzunehmen. Innerhalb der Sied-
lungsflachen sind somit die Amsel, Bachstelze, Blaumeise, Buchfink, Els-
ter, Gelbspotter, Grinfink, Haussperling, Hausrotschwanz, Kohlmeise,
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Mehlschwalbe, Mdnchsgrasmicke, Rauchschwalbe, Rotkehlchen, Star,
Tiarkentaube und Zaunkdnig zu finden. Da es sich bei dem geplanten
Vorhaben auch zukinftig um Siedlungsflachen handelt, kann man davon
ausgehen, dass fur diese Arten kiinftige Vorhaben gegentber dem Status
quo keine Verschlechterung bedeuten und sich diese sog. ,Allerweltsar-
ten“ an die neuen Verhaltnisse anpassen werden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Gehodlzbriter (Hecken-, Baum-, Freibrlter)

Die Arteninformationsseite des LfU weist flr das TK - Kartenblatt und far den
Landkreis das Vorkommen diverser, frei in Gehdlzen britender Vogel aus
(z. B. Habicht, Sperber, Graureiher, Raubwuirger, Waldohreule, Uhu, M&use-
bussard, Gelbspétter, Bluthanfling, Erlenzeisig, WeiBstorch, Kolkrabe, Ku-
ckuck, Baumfalke, Turmfalke, Neuntéter, Schlagschwirl, Nachtigall, Schwarz-
milan, Rotmilan, Pirol, Wespenbussard, Gartenrotschwanz, Turteltaube,
Waldkauz, Dorngrasmicke, Klappergrasmicke, Schleiereule).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum

(-bestandteil) wird festgestellt:

* Im Plangebiet sind keine Gehdlzbestande und auch keine kinstlichen
Nisthilfen vorhanden.

» In Folge der im Plangebiet festgesetzten Pflanzgebote entstehen fur die
Artengruppe neue, nutzbare Lebensraumstrukturen.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.

Hoéhlenbriter

Die Arteninformationsseite des LfU weist sowohl fir das TK - Kartenblatt als
auch fir den Landkreis das Vorkommen diverser Hohlenbriter aus (z. B.
Hohltaube, Dohle, Kleinspecht, Schwarzspecht, Wendehals, Trauerschnap-
per, Grauspecht, Griinspecht, Waldkauz, Wiedehopf).

Hinsichtlich der Eignungsféhigkeit des Plangebietes als Lebensraum
(-bestandteil) wird festgestellt:

* Im Plangebiet sind keine fir die Artengruppe relevanten Strukturen (z. B.

Fels-, Mauerspalten, Baumhohlen, Spechtlécher, klnstliche Nisthilfen)
vorhanden.

» Kunstliche Nisthilfen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fazit: Eine Betroffenheit/Schadigung der Artengruppe ist ausgeschlossen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind zu treffen, um Gefahrdungen
der nach den hierfir einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflan-
zenarten zu vermeiden oder zu mindern:

« V1% MaBnahmen zum Schutz der Insekten (bereits mittels Festsetzun-
gen sanktioniert):

a) Festsetzung von DachbegriinungsmaBnahmen (s. Kap. 9.2 ,Dachge-
staltung®)

b) Festsetzung von Fassadenbegrinungen (s. Kap. 9.3 ,Fassaden-/
Wandgestaltung®)

c) Festsetzung des Verbots von Stein-/Schottergarten/-flachen (s. Kap.
9.6 ,Nicht Uberbaute Flachen®)

d) Festsetzung insektenschonender Beleuchtung (s. Kap. 9.7 ,Beleuch-
tung®)

e) Vorgaben zur Verwendung von Insektennahrgehdlzen (s. Kap. 8.6.2
,vorgaben fir die Baugrundstiicke®)

« V2" MaBnahmen zum Schutz der Végel (bereits mittels Festsetzungen

sanktioniert):

a) Festsetzung von Pflanzgeboten (s. Kap. 8.6.2 ,Vorgaben fiir die Bau-
grundstticke®)

b) Festsetzung von MaBBnahmen zur Vermeidung/Minimierung von Vogel-
schlag (s. Kap. 9.3 ,Fassaden-/Wandgestaltung®)

« V3% Steuerung Bauzeit (Sanktionierung/Regelung gemiB § 1 a Abs. 3
Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der Baugenehmigung bzw. mittels
stddtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB, sofern nicht ohnehin bereits
anderweitig gesetzlich geregelt):

a) Zum Schutz der saP - relevanten Tierarten ist die Baufeldraumung
(Abschieben Oberboden inkl. Vegetationsdecke) zwischen Anfang Ok-
tober und Ende Februar und damit auBerhalb der deren Brut- und Win-
terzeit auszufihren.

b) Die unter dem Buchstaben a) genannten Arbeiten sind auch aufBerhalb
des dort genannten Zeitraumes zulassig, sofern durch eine hierflr qua-
lifizierte Fachkraft in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) am LRA Bamberg mittels Bestandsbegehung nachgewiesen ist,
dass im Plangebiet das Vorkommen von Bodenbritern ausgeschlos-
sen ist.

Das Sanktionieren der MaBnahme ,V 3“ mittels Festsetzung ist planungsrecht-
lich unzuldssig, da es sich um die Festlegung zeitlicher Fristen sowie um ver-
haltensbezogenen MaBnahmen handelt. Die Umsetzung/Einhaltung ist Uber
entsprechende Auflagen auf der Zulassungsebene zu sanktionieren und si-
cherzustellen (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der Baugeneh-
migung bzw. mittels stadtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB).
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13.

14.

Hinsichtlich des Schutzes von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen gilt u. a. DIN 18 920, so dass im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens diesbezlglich keine weiteren Festsetzungen notwendig
werden.

Gutachterliches Fazit
Das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1

BNatSchG (Tétungsverbot) ist bei Berlcksichtigung der Vermeidungsmaf3-
nahmen ausgeschlossen.

FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,34 ha. Im Einzelnen teilt
sich die Flache geman Planzeichnung wie folgt auf:

Reines Wohngebiet (,WR1“ - ,WR4"): 0,31ha 91,18%
Offentliche StraBenverkehrsflachen: 0,03 ha 8,82 %
GeltungsbereichsgroBe gesamt: 0,34 ha 100,00 %

Die im Plangebiet liegenden &ffentlichen StraBenverkehrsflachen (ca. 0,03 ha)
sind bereits derzeit vollflachig versiegelt. Innerhalb der Bauflachen ist auf-
grund der maximal zulassigen GRZ (0,4) zuziglich der gemaB § 19 Abs. 4
Satz zulassigen Uberschreitung bis zu einer GRZ von maximal 0,6 davon
auszugehen, dass in den Bereichen ,WR1“ bis ,WR4" insgesamt bis zu ca.
0,19 ha versiegelt/Uberbaut werden diirfen.

ALTERNATIVENPRUFUNG

Die im BBP/GOP getroffenen Festsetzungen sowie die daraus resultierende
Gestaltung spiegeln die stadtebauliche Ordnungsvorstellung der Gemeinde
Gundelsheim wieder, die entsprechend den gesetzlichen Vorgaben besonde-
ren Wert auf die Innenentwicklung, auf die Nachverdichtung sowie auf die Be-
seitigung von Bauliicken Wert legt. Dieses Vorgehen und diese planerische
Entscheidung/Festlegung verhindert die Inanspruchnahme von Bauland in der
,2offenen Landschaft® bzw. ,auf der grinen Wiese“ und insofern die Entschei-
dung von Standortalternativen in solchen Bereichen. Die Gemeinde Gundels-
heim folgt damit den gesetzlichen Vorgaben bzw. dem Grundsatz vom spar-
samen Umgang mit Grund und Boden und damit einem der zentralen Pla-
nungspramissen des BauGB. Der BBP/GOP sichert Flachen fiir die anschlie-
Bende Realisierung verdichteter Bauformen, fir die im Gemeindegebiet eine
hohe Nachfrage besteht. Die Gemeinde Gundelsheim hat bereits vor Einlei-
tung des Bauleitplanverfahrens alternative Bebauungskonzepte gepruft und
diskutiert (s. nachfolgende, beispielhafte, auszugsweise Darstellung von Plan-
alternativen, s Abbildungen 8 - 10).
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Abb. 8: Planungskonzept (Startphase, Stand ca. 07/2021) mit zwei Hausgruppen im
Sinne von Reihenhdusern; Konzept wurde nicht weiterverfolgt, da zu massive Riegel-
wirkung, zu statisch und hinsichtlich der Bauweise nicht ins Umfeld passen (Darstel-
lung genordet, 0. M.)
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Abb. 9: Planungskonzept Stand ca. 01/2022; zwischenzeitlich aufgelockerte Bebau-
ung mit drei Doppel- und einem Mehrfamilienwohnhaus (11 Wohneinheiten); Park-
plédtze Mehrfamilienwohnhaus entlang nédrdlicher Grundstiicksgrenze; Doppelhduser
bis auf minimal mdglichen Abstand an nérdliche Grundstiicksgrenze herangerdckt;
Mehrfamilienwohnhaus mit Ldnge von mehr als 21,0 m; Mehrfamilienwohnhaus bis
auf minimal méglichen Abstand an StraBenrdnder herangertickt (Darstellung genor-
det, 0. M.)
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Abb. 10: Planungskonzept Stand ca. 03/2022; drei Doppel- und ein Mehrfamilien-
wohnhaus (mit nur noch 9 Wohneinheiten); Parkpldtze Mehrfamilienwohnhaus von
nérdlicher Grundstiicksgrenze abgertickt; Doppelhduser von nérdlicher Grundstiicks-
grenze abgeriickt; Mehrfamilienwohnhaus mit Ldnge von deutlich weniger als 20,0 m
Mehrfamilienwohnhaus von StraBenrdndern deutlich abgeriickt, maximal zuldssige
Gebdudehdhen und Hdhenlage Oberkante FertigfuBBboden Erdgeschoss gegeniiber
Vorversionen nochmals abgesenkt (Darstellung genordet, 0. M.)

Gegenuber dem Planvorentwurf in der Fassung vom 16.03.2022 wurde der
Planentwurf in der Fassung vom 01.06.2022 nochmals modifiziert und nach-
justiert. Die maximal zuldssige Wohneinheitenanzahl im Bereich des Mehrfa-
milienwohnhauses (,WR1“) wurde von bis dato 9 auf 8 Wohneinheiten redu-
ziert. Die zuldssigen Héhenlage der OK FFB EG samtlicher Neubauten wurde
nochmals abgesenkt und dadurch das Einfigen klnftiger Neubauten in den
umgebenden Bestand verbessert.

Die sog. ,Nulllésung”, also die unveranderte Aufrechterhaltung des Status
quo, stellt fir die Gemeinde Gundelsheim u. a. aus den in Kapitel 2 (,Pla-
nungsanlass und Entwicklungsziele*) genannten Griinden keine geeignete Al-
ternative dar. Darlber hinaus ist der kommunale Bedarf auch an Mehrfamili-
enwohnhausern vorhanden und muss dringend gedeckt werden.

Die Gemeinde Gundelsheim hat auf Grundlage des BBP/GOP alle priifrele-
vanten Belange bericksichtigt und ggf. vorhandene Konflikte mittels geeigne-
ter MaBnahmen/Festsetzungen geldst. Insofern stellt die aus dem Planungs-
prozess resultierende, vorliegende Entwurfsplanung fur die Gemeinde Gun-
delsheim die bestmdgliche Alternative dar.

Der gesetzlich geforderten Prifung von Alternativen ist der Markt Hirschaid
wahrend des gesamten, bereits zurlickliegenden und das Bauleitplanverfah-
ren vorbereitenden Planungsprozesses auch insofern nachgekommen, als die
Ausfihrung und Gestaltung des Baugebietes bis hin zur Héhenentwicklung
der einzelnen, neu geplanten Gebaude durch alle gemeindlichen Gremien
hindurch vielfach und intensiv diskutiert und anschlieBend mehrfach modifi-
ziert wurde. Aufgrund des Bahnlarmes (ICE - Ausbaustrecke) ist beispielswei-
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se u. a. ein potenzieller Alternativstandort im Bereich ,Amlingstadter StraB3e®
nicht moéglich, wie seitens des Marktes Hirschaid im Rahmen anderer Pla-
nungsuberlegungen u. a. unter Einbeziehung des LRA Bamberg gepruft hat.

GESETZE, RICHTLINIEN, VERORDNUNGEN, DIN - NORMEN

Aus planungsrechtlicher und bauleitplanerischer Sicht gelten die in Kapitel 1
(,Planungsrechtliche Grundlagen®) aufgeflihrten Gesetze und Verordnungen.
Die in der Planurkunde und in der Planbegriindung in Bezug genommenen
DIN - Vorschriften kénnen im Rathaus der Gemeinde Gundelsheim (Karmeli-
tenstraBe 11, 96163 Gundelsheim, Zimmer 4) wéahrend der allgemein bekann-
ten Dienst-/Offnungszeiten kostenfrei eingesehen werden. Die im Rahmen der
Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze, Richtlinien, Verord-
nungen usw. stehen im Internet bzw. in 6éffentlichen Bibliotheken zur Einsicht
frei zur Verflgung.
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