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. Begriindung

1.

1.2.
[.2.1.

1.2.2.
.2.2.1.

Anlass der Planung

Die Gemeinde Gundelsheim liegt in der Metropolregion Niurnberg, im
Siedlungsschwerpunkt des Landkreises Bambergs. Gundelsheim strebt eine malRvolle
Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur an.

Die Gemeinde Gundelsheim kommt der Nachfrage nach Wohnbauland nach.

Der Bebauungsplan ,Nordwest II” entwickelt das Plangebiet im Anschluss an den
,Kdnigsweg", ,Obere Motschen® und ,Hohenlohestrale®, nérdlich der ,Hohenlohestralie*
und ,In der Hasenleite*, im Ubergang zur Kulturlandschaft als allgemeines Wohngebiet.

Der Bebauungsplan mit ca. 4 ha dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sowie einer wirtschaftlichen und sinnvollen ErschlieRung der
Baugrundstiicke. Er leistet die Grundlage fur die erforderliche Erschliefungskosten-
Beitragssatzung und bereitet die 6ffentlichen Verkehrsflachen vor.

Die Bebauung setzt in Art und Mal} der Nutzung, die stdlich vorhandene stadtebauliche
Struktur des umgebenden Bestand fort und gestaltet den Ortsrandes.

In den Bebauungsplan wird der Griinordnungsplan integriert.

Stadtebauliche Ausgangssituation

Lage im Gemeindegebiet / Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Gemeinde Gundelsheim im Ubergang
zur bestehenden Kulturlandschaft, im Anschluss an den ,Kénigsweg®, ,Obere Motschen®
und ,Hohenlohestralte®, nordlich der ,Hohenlohestralle” und ,In der Hasenleite",

Das Plangebiet steigt von Stidwesten nach Nordosten von 250 m . NN bis 260 m . NN
an.

Im Norden liegt nach einer landwirtschaftlichen Nutzflache der Zlickshuter Forst,
Staatsforst und Naherholungsgebiet. Im Westen folgt auf die landwirtschaftlichen Flachen
die Autobahn A 73 Nurnberg - Suhl in etwa 250 m Entfernung. Im Osten grenzt
landwirtschaftlicher Nutzflache, im Siden ein Entwdsserungsgraben an.

Die sudlich benachbarte stadtebauliche Struktur ist durch eine offene Bauweise gepragt.
Die Einfamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhduser sind ein- bis zweigeschossig mit
Satteldach und Walmdach und stehen Uberwiegend traufstandig zur Straf3e.

Planungsrechtlicher Bestand

Regionalplan

Im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken West (Planungsregion 4) zahlt
Gundelsheim zum Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum Bamberg; ein
Verdichtungsraum mit einer hohen Dichte an Siedlungen und Infrastruktur. Die
vorliegende Planung folgt den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen.
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1.2.2.3.

1.2.2.4.

1.2.3.

[.2.4.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan
ie 3. Teilanderung des Flachennutzungsplans wurde von der Regierung von Oberfranken
mit Bescheid vom 6. Dezember 2016 genehmigt.

Das Planungsgebiet ist in der 3. Teilanderung des Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem
Flachennutzungsplan.

Die Gemeinde Gundelsheim weist im Vergleich zu ihren Nachbarkommunen Hallstadt und
Memmelsdorf eine besondere positive Bevolkerungsentwicklung auf. Der fast permanente
Geburtenlberschuss sowie der positive Wanderungssaldo von Personen in der
Familiengrindungsphase haben zu einem Bevdlkerungswachstum geflihrt, das in vielen
Regionen Deutschlands und Bayerns nicht der Regelfall ist.

Gundelsheim hat in der Innenentwicklung bereits eine Vielzahl von Anstrengungen fur
attraktive Wohnortbedingungen erfolgreich umgesetzt. Dies spiegelt sich in der positiven
Bevolkerungsentwicklung wieder.

Trotz der hohen Anzahl von Interessenten fir Wohnbauflachen konnte bislang nur ein
kleiner Teil der Nachfrage gedeckt werden.

Familien mit Kindern als wichtige Nachfragegruppe tragen zur Erhaltung einer
ausgewogenen Altersstruktur bei und sichern Mindestkapazitaten fur Infrastrukturen wie
Kindergarten, Schule, Nahversorgung und Busverbindungen.

Eine moderate Neuausweisung von ca. 4 ha Brutto-Bauland fir die weitere Entwicklung
erscheint aufgrund der genannten Rahmenbedingungen als gut begriindet. (siehe

Anlage 4: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Gundelsheim, plan&werk)

Vorhandenes Baurecht
Es besteht kein vorhandenes Baurecht.

Bauschutzbereich / beschrankter Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt laut dem Rauminformationssystem Bayern (Stand Februar 2015)
aulerhalb des Bauschutzbereich / beschrankter Bauschutzbereich Sonderlandeplatz
Bamberg - Breitenau.

Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich mit 4,2 ha umfasst die Flurstiicke und Teile der Flurstlicke FI.Nr.
230/29, 230/30, 230/70, 230/71, 230/72, 230/73, 230/74, 230/82, 231, 232, 288, 297, 298,
300, 301, 302, 302/2, 302/3, 302/4, 303, 303/3, 304/2, 305, 306/2, 306/3, 307, 307/2, 308,
309, 310, 311, 311/2, 311/5, 314, 314/2, 314/3, 317/2 368, und 368/3.

Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Gundelsheim.

Art und Maf3 der Nutzung
Die Wiesenflache dient derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache. Ein Bereich wird als
private Gartenflache genutzt, diese ist teilweise mit Gehdlzen umgeben.
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1.2.6.

1.2.7.

1.2.8.

Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist von Stiden tiber den ,Kénigsweg®, ,Obere Motschen* und
»,Hohenlohestralle“ erschlossen. Der Kdnigsweg bildet die HaupterschlieRung des
Wohngebietes ,Nordwest 11 in Gundelsheim.

Eine Wegenetz von ibergeordneten Fullwegen fuhrt iberwiegend parallel zu den
ErschlieBungsstralRen bis an das Plangebiet.

Eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehr liegt in einer fullaufigen Entfernung
von etwa 300 m.

Ver- und Entsorgungsleitungen

An die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen fur Gas, Wasser, Telekommunikation
und das Trennsystem der Gemeinde Gundelsheim kann in den Stral3en ,Konigsweg®,
,Obere Motschen® und ,Hohenlohestralle* angeschlossen werden.

Im Zuge der Neuplanung des Stralenzuges wird die ErschlieBung mit den oben
genannten Ver- und Entsorgungsleitungen hergestellt.

Im Bereich der Ausgleichsflachen verlaufen folgende Versorgungsleitungen:
Fernwasserversorgung Oberfranken, Ferngasleitung, Hochstspannungsleitung.

Infrastrukturelle Versorgung

Die vorhandene Einzelhandels — Nahversorgungstruktur (Supermarkt, Backer, Metzger,
Banken, Apotheke, Post etc.) in Gundelsheim ist zentral an der Hauptstrale gelegen und
gut; sie sichert die Versorgung der Bewohner.

Kindergrippe, Kindergarten und Grundschule sowie Spiel-, Freizeit- und
Bildungseinrichtungen sowie Tennis- und FuBballplatze befinden sich in ca. 200 bis 900 m
Entfernung zum Plangebiet.

Die Kindertagesstatte wurde im September 2017 erweitert.

Ein Ubergeordnetes Angebot an Freizeit- und Erholungsflachen bieten die Rad- und
Wanderwege um Gundelsheim; diese Rad- und Wanderwege vernetzen Gundelsheim mit
dem Angeboten im Landkreis Bamberg.

Natlrliche Grundlagen / Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts
Fir das geplante Wohngebiet, das einen Beitrag zum Wohnbedarf der einheimischem
Bevdlkerung leisten soll, wurde ein Bereich am nordwestlichen Ortsrand gewahlt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Uberwiegend extensive Wiesenflachen und ein
mesophiles Gebusch. Das Biotop Nr. 6031-1027-000 im Westen wird durch das
Plangebiet in einem Teil angeschnitten.

Um den Anforderungen des Artenschutz nach § 44 und § 45 BNatSchG fachlich
nachzukommen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur das
Planungsvorhaben durchgefiihrt.

Die wesentlichen Auswirkungen liegen im Schutzgut Tiere und Pflanzen mit der
Einstufung mittel bis hoch.
Von einer Tétung bzw. Zerstérung durch die Planung ist nicht auszugehen. Die Planung
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verringert den potentiellen Lebensraum von Flora und Fauna. Es ist davon auszugehen,
dass die 6kologische Funktion der Habitate im raumlichen Zusammenhang weiterhin
gewabhrleistet bleibt.

Durch die festgesetzten griinordnerischen Mallnahmen, z.B. Entwasserungsmulde
(artenreiches, wechselfeuchtes Griinland), StralRenbegleitgriin und Flachen fur die
Entwicklung von Natur und Landschaft werden die Beeintrachtigungen des Eingriffes im
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nordwest || minimiert.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen verfolgen das Ziel mit Flachen
sparsam umzugehen und Versiegelungen auf ein méglichst geringes Mal} zu reduzieren.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan verfolgt das Konzept eines homogenen
Wohngebiets mit adressbildenden Raumen und attraktiver Freiraumstruktur, damit das
neue Wohngebiet sich in das Orts- und Landschaftsbild einfugt.

Bei der Gestaltung des Ortsrandes wird in Hinblick auf die extensiven Wiesenflachen auf
die Eingrinung mit verschattenden und laubwerfenden Gehdlzstrukturen verzichtet.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte |Betriebsbedingte | Ergebnis,
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen bezogen auf die
Erheblichkeit
Klima und keine geringe geringe geringe
Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Boden hohe keine keine mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Grundwasser geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Oberflachenwasser | geringe mittlere geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen |mittlere bis mittlere bis hohe | mittlere bis hohe | mittlere bis
hohe Erheblichkeit Erheblichkeit hohe
Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch/Larm keine geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch/Erholung | keine keine keine keine
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaft geringe geringe bis geringe bis geringe
Erheblichkeit mittlere mittlere Erheblichkeit
Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und - - - nicht betroffen
Sachguter

Vorbelastung / Immissionen
Das Plangebiet befindet sich durch die ca. 250 m im Westen verlaufende Autobahn A 73
und das ca. 1.000 m im Sudwesten gelegene Autobahn-Kreuz Bamberg, sowie im
Einwirkungsbereich des Sonderlandeplatzes Bamberg-Breitenau in einer durch
Verkehrslarm vorbelasteten Situation.




Um mogliche Konflikte durch die Larmausbreitung vorzubeugen und entsprechenden
gesetzliche Anforderung zu gentigen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnung fiir das Prognosejahr 2025 wurde vom Biro
BASIC in Rasterlarmkarten dargestellt (Rasterhdéhe 2,80 m und 5,60 m).

Bei freier Schallausbreitung sind weite Bereiche der Flachen keinen Immissionen
ausgesetzt (siehe Anlage 1: Schalltechnischer Bericht, BASIC GmbH)

An ausgewahlten Immissionsorten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 maximal
bis zu 1,2 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Die Anforderungen der DIN 18005 kdénnen
deshalb durch passive SchallschutzmalRnahmen erflllt werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand ist mit Beeintrachtigungen wie Larm, Staub und
Geruchen durch die Landwirtschaft zu rechnen. Die Landwirtschaft ist von der Witterung
abhangig, daher ist auch wahrend der Abend- und Nachtstunden sowie an Sonn- und
Feiertagen die Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen mdglich.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan folgt dem Ubergeordneten Planungsziel der Schaffung von
Wohnbauflache. Der Wohnflachenbedarf in der Metropolregion Nirnberg und im
Verdichtungsraum Bamberg ist gestiegen; die Gemeinde kommt mit der Aufstellung des
Bebauungsplan der hohen Nachfrage nach.

Im Vorfeld der Planung wurden alternative Entwicklungsflachen untersucht. Diese
schlieRen an den stdwestlichen Ortsrand an der Kreisstra3e bzw. stddstlichen Ortsrand
im Ubergang zur Bebauung an. Dort bestehen Einschrankungen durch die Belange des
Wasserschutzes (Uberschwemmungsgebiet und Wasserschutzgebiet), des
Immissionsschutzes (Verkehrslarm und Gewerbeldarm) und des Naturschutzes; auch das
Verfahren Bebauungsplan Lindenstrale wurde deshalb nicht fortgesetzt. In der
Zusammenschau zeigt sich die gewahlte Erweiterungsflache im Norden als besser
geeignet, da dort weniger stadtebauliche Konflikte entstehen.

Aufgrund der Lage im Ubergang zur Kulturlandschaft gilt es, die stadtebauliche und
stadtrdumliche Funktion des Ortsrandes zu entwickeln.

Die Planung sieht vor, ein homogenes Wohngebiet mit adressbildenden Rdumen und
attraktiven Freiraumstrukturen zu errichten. Die fuBRlaufig ErschlieBung erfolgt Gber die
Anbindung an Ubergeordnete Wege, die an vier Stellen an das bestehende FulRwegenetz
der Gemeinde Gundelsheim ankniipfen und dieses fortflihren.

Die Erschliefung des Plangebiets fur den motorisierten Verkehr wird Gber einen
Ringschluss zwischen ,Kénigsweg*, ,Obere Motschen® und ,,Hohenlohestralte*
hergestellt.

Eine Befragung der Bauinteressenten im Vorfeld des Verfahrens zeigt unterschiedliche
Winsche hinsichtlich Architektur, und Gestaltung. Im Einklang mit den bereits zuvor
genannten stadtebaulichen Ziele wurden Winsche aufgenommen und in das
stadtebauliche Gesamtkonzept integriert.

Die sudliche Baustruktur nimmt die im Suden bereits vorhandene traufstandige
Gebaudestellung auf. Die nérdliche, giebelstandige Baustruktur bildet einen in sich
geschlossenen Ortsrand und 6ffnet sich mit Blickachsen in die Kulturlandschaft.
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Durchgrinte Vorgartenzonen und das strukturierte StralRenprofil mit Entwasserungsmulde
und Baumreihe fuhren zu einem harmonischen Erscheinungsbild und einer Adresse mit
eigener ldentitat.

Die Geometrie des StralRenraumes passt sich den 6rtlichen Gegebenheiten
(Héhenentwicklung und bestehendes Biotop) an. Die StralRe knickt im Westen starker
nach Suden ab, um den Einschnitt in das bestehende Biotop zu minimieren. Die
entstehenden Scheitelpunkte bilden rdumliche Sichtbeziehungen, die entweder die
Fortsetzung der Baustruktur oder insbesondere am éstlichen Ortsrand den Ubergang in
die Kulturlandschaft ablesbar machen.

Die Planung unterstutzt durch diese Gestaltung einen raumlich funktionalen Abschluss der
Siedlungsstruktur und sichert die stadtebaulichen Qualitat.

Art der Nutzung
Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.

Dies entspricht dem Gebietscharakter in der Umgebung und der beabsichtigten und
nachgefragten Nutzung.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Vergntigungsstatte, auch nicht
ausnahmsweise zulassig, da die Nutzungen den zuvor aufgeflihrten planerischen
Zielsetzungen nicht entsprechen. Eine weitgehende Stérungsfreiheit der Wohnfunktion
und die Vermeidung von Verkehr begrinden den Ausschluss. Durch den Ausschluss bleibt
der Gebietscharakter gewahrt.

In Hinblick auf die Férderung einer generationentbergreifenden Siedlungsentwicklung,
wie sie Gundelsheim schon im Altort verfolgt, sind je Haus zwei Wohneinheiten zulassig,
soweit die gemal der jeweils gultigen Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze
nachgewiesen werden.

Um die gewlnschten stadtebaulichen Ziele eines homogenen Wohngebiet mit adress-
bildenden Raumen und attraktiven Freiraumstrukturen zu erhalten, wird eine straf’en-
seitige Baulinie festgesetzt.

Mal der Nutzung
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 bis 0,35 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl von baulichen Anlagen, Stellplatzen mit lhren Zufahrten
darf Uberschritten werden; zur Eingriffsminimierung der Schutzguter Wasser und Boden
sowie aufgrund der gebietstypischen GRZ jedoch maximal bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,7.

Die Festsetzungen der GRZ orientieren sich an dem benachbarten Bebauungsplan
Nordwest im Stden und fihren den Gebietscharakter fort.

In ihrer Hohenentwicklung und Ausrichtung orientieren sich die neuen Wohngebaude an
der Struktur des pragenden Gebietscharakters in der stdlich anschlieRenden
Siedlungsflache.

Dementsprechend ist bei eingeschossiger Bauweise auch eine steilere Dachneigung
zulassig als bei zweigeschossiger Bauweise. Um dieses Erscheinungsbild zu sichern,
sind Dachgauben nur bei eingeschossiger Bauweise zulassig.
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Durch die Festsetzungen der Wandhéhe mit max. 6,50 m (in Bezug auf das naturliche
Gelande oder die zulassigen Aufschittungen) und der Oberkante First mit 8,75m
(gemessen von der Erdgeschossfulbodenoberkante) wird sichergestellt, dass die neuen
Wohngebaude sich den topographischen Gegebenheiten am Ortsrand anpassen und sich
in den Bestand einfugen.

Untergeordnete Gebaude wie Garagen und Carports werden durch die Festsetzungen der
Wandhéhe mit max. 3,00 m (in Bezug auf das natirliche Gelande oder der zulassigen
Aufschittungen) und der angepassten Dachform an das Haupthaus oder das Flachdach
in die stadtebauliche angestrebte Struktur eingebunden.

Bauweise

Um die bereits oben erwdhnten stadtebaulichen Ziele eines homogenen Wohngebiet mit
adressbildenden Rdumen und attraktiven Freiraumstrukturen zu erreichen, werden die
Gebaude von der ErschlieBungsstralte zuriickgesetzt und mit einer Baulinie gesichert.
Somit besteht auch die Mdglichkeit bei zwei Wohneinheiten die benétigten Stellplatze auf
dem privaten Grundstiick zu schaffen.

Garagen, Carports und Stellplatze sind in abweichender Bauweise (Grenzbebauung) im
Bereich der bebaubaren Flache nach der BayBo zulassig.

Die Stellung der Wohngebaude leitet sich aus der Topographie und den
Himmelsrichtungen ab, um so fur die zukinftigen Bewohner gute Wohnverhaltnisse zu
erzeugen. Die Hauser werden sudlich der Stral3e traufstandig mit tiefen Garten im Suden
und noérdlich der Stralde giebelstandig mit tiefen Garten im Westen angeordnet.

Die 5 m (im Stden) und bis zu 10 m tiefen Vorgarten (im Norden) bieten Raum fir
Eingrinung und folgen den oben beschriebenen Grundgedanken der Ausrichtung zur
Sonne bzw. der Gestaltung des Ortsrandes. Trotz der méglichen unterschiedlichen
Baustile sorgen die Baulinie und die Vorgarten fur ein einheitliches charakteristisches
StralRenbild.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Aufgrund der Ortsrandlage und der Silhouette von Gundelsheim (Orts- und
Landschaftsbild) und dem verfolgten stadtebaulichen Konzept kommt den Dachformen
und der Gestaltung der Dacher eine besondere Bedeutung zu.

In allen Abschnitten des allgemein Wohngebietes sind Sattel-, Zelt-, Pult und Flachdacher
zulassig. Bei den Sattel- und Zeltdachern wird der First mittig ausgefiihrt und darf mit der
Oberkante 8,75m nicht Gberschreiten, um eine gestalterische Ruhe und die Fortsetzung
des bestehenden Erscheinungsbildes im Gebiet ,Nordwest” zu gewahrleisten. Beide
Dachflachen bleiben deshalb in ihrer Neigung gleich.

Die Gebaude in zweigeschossiger Bauweise sind mit einer Dachneigung von 15° bis 22°
+ 3° zuldssig, da dieses Mal} einer eingeschossigen Bebauung mit 45° Dachneigung
entspricht.

Die Gebaude in einer eingeschossiger Bauweise sind mit einer Dachneigung von 15° bis
45° + 3° zulassig.

Aufgrund des Erscheinungsbildes sind Gauben nur bei einer eingeschossigen Bauweise
zulassig.
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Das in der Befragung von vielen Bauinteressenten gewinschte und auch an anderen
Ortsrandern der Gemeinde vorhandene Pultdach zulassig.

Die Dachflachen von Sattel- Walm-, Pult-, Zeltdach werden in naturroten bzw.
anthrazitfarbenen Tondachziegeln, die Dachflachen von Flachdachern als extensive
Dachbegriinung aus der Pflanzengemeinschaft ,Sedumteppich* ausgefiihrt. Durch die
Begrinung der Dachflachen wird der Wasserruckhalt optimiert, das Klein-Klima durch
Filtern von Schadstoffen verbessert und ein neuer Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
geschaffen.

Als Gebaudeform werden fir die Hauptgebaude und die freistehende Nebengebaude, wie
etwa Garagen, rechteckige Baukérper mit einem Seitenverhaltnis von mindestens 3:4 (der
Hausbreite zur Hauslange) gewahlt. Das bedeutet, dass die Hausbreite nicht mehr als 3/4
der Hauslange betragt. Der First wird parallel zur Traufseite ausgeflhrt. Untergeordnete
Bauteile wie Balkone, Erker etc. bleiben aul3er Betracht.

Bei Gebauden mit Flachdach oder Zeltdach sind die Seitenverhaltnisse frei wahlbar.

Versorgung und Entwéasserung

Die technische Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasserbeseitigung, Stromversorgung
und Miillbeseitigung) wird im Plangebiet sichergestellt.

Die Planung stellt einen sparsamen Umgang mit Flachen und Ressourcen dar.

Schmutzwasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird Uber die
bestehenden Ortskanale und Verbindungsleitungen zur mechanisch-biologischen
Klaranlage der Gemeinde Gundelsheim geleitet.

Das anfallende Oberflachenwasser sollte méglichst an Ort und Stelle versickern, da u.a
der rasche, unverzégerte Regenwasserabfluss von befestigten Flachen die
Hochwasserspitzen kleiner FlieRgewasser verscharft. Aufgrund der anstehenden Ton-
Bdden ist jedoch mit einer eingeschrankten Versickerungsfahigkeit zu rechnen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird innerhalb des Baugebietes In den geplanten
Mulden oberflachlich gesammelt und in den vorhandenen Flutgraben eingeleitet. Das auf
den Anliegerstrallen gesammelte Niederschlagswasser wird nach den Vorgaben des DWA
Merkblattes M 153 vorgereinigt. Vorgesehen ist die Passage durch 10 cm bewachsenen
Oberboden.

Das auf privaten Flachen anfallenden Oberflachenwasser wird soweit es nicht vor Ort
versickert, im Trennsystem in den neuen o6ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet.
Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser wird die Anlage von Regenwasserzisternen
zur Brauchwassernutzung (z.B Gartenbewasserung, Toilettenspulung) mit einem
Fassungsvermogen von etwa 3m? - 6m? empfohlen. Der Uberlauf kann an den
Regenwasserkanal angeschlossen oder zur Versickerung gebracht werden.

Fir diesen Fall der Einleitung ist eine wasserrechtlicher Erlaubnis erforderlich.

Bei einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dach- und Hofflachen
in den Untergrund nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
mussen die Vorgaben der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten

Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) beachtet werden.



1.3.6.

Im Bereich des geplanten ErschlieBungsgebietes ist der sog. Flutgraben Gundelsheim
vorhanden. Dieser schitzt die vorhandene Bebauung vor wild abflieRenden Hangwasser.
Der Flutgraben Gundelsheim ist fir die Ableitung des Niederschlagswassers aus der
unversiegelten Flache des Gesamteinzugsgebietes Flutgraben ausgelegt. Mit der
Versiegelung im Rahmen der Ausweisung des Baugebietes Konigsweg ist deshalb eine
Ruckhaltung notwendig um den Abfluss aus dem Baugebiet auf die "naturlichen”
Abflussverhaltnisse zu reduzieren.

Fir eine 5-jahrigen Regen ist eine Rickhaltung von ca. 125 m? erforderlich. Der
Flutgraben wird jedoch auf ein 100-jahriges Ereignis ausgelegt. Deshalb wird ein
Ruckhaltevolumen von ca. 250 m® empfohlen. Die Rickhaltung kann im vorgesehenen
Mulden-Rigolen-System erfolgen. Neben der Ruckhaltung wird gleichzeitig eine qualitative
Verbesserung des abflieRenden Niederschlagswassers aus den Stralkenraumen erreicht.
Derzeit wird ein wasserrechtliches Verfahren fur den Flutgraben sowie die
Niederschlagswassereinleitung aus dem Baugebiet durch die Gemeinde Gundelsheim
beantragt. Mit der ErschlieRung des Baugebietes wird der Flutgraben an den nérdlichen
Rand des Geltungsbereiches verlegt.

Durch die Verlegung wird der allgemeine Unterhalt der Gemeinde reduziert, da nicht zwei
angenommene Entwasserungsgraben gepflegt werden mussen. Auch der
Flachenverbrauch des Gebietes wird reduziert, da je Graben auf einen parallel flihrenden
Pflegeweg verzichtet werden kann.

Der Entwasserungsgraben wird als Mulde ausgefiihrt. Die Mulde wird als artenreiches,
wechselfeuchtes Griinland hergestellt. Die Flache kann leicht gepflegt werden und fligt
sich in ihrer Eigenschaft in die umgebenden Kulturlandschaft ein. Die Mulde dient auch
als Pufferstreifen zum bestehenden Biotop, auftretende Schlagschatten von Gebduden
und Bepflanzungen in den privaten Garten kommen somit auf der Mulde zu liegen und
nicht auf den angrenzenden extensiven Wiesenflachen.

In Hinblick auf die Baugrundeigenschaften des Bodens wurde ein Bodengutachten erstellt
(siehe Anlage 6: Baugrunduntersuchung, Gartieser German & Piewak Ingenieurburo fir
Geotchnik und Umwelt GmbH)

Wasserversorgung

Die Gemeinde Gundelsheim betreibt eine eigene Wasserversorgung. Neben einem
Tiefbrunnen ist auch ein Anschluss an die FWO vorhanden. Eine gesicherte Trink- und
Loschwasserversorgung ist somit gewahrleistet. Die Projektierung flr Trink- und
Loschwasser erfolgt in der anschlieRenden Entwurfsplanung der Erschliefung und
bertcksichtigt die einschlagigen Richtlinien des DVGW, besonders die Arbeitsblatter W
405 ,Bereitstellung von Léschwasser® und die W 331 ,Hydrantenrichtlinien®, die
entsprechenden Normblatter fir die Ober- und Unterflurhydranten werden
Berucksichtigung finden.

Im Gemeindegebiet soll die vorhandene Qualitat der Stra3en- und Freirdume in ihrer
Wirkung als Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Daher wird die oberirdische
Verlegung von Versorgungsleitungen ausgeschlossen.

Erdgasversorgung
Im Zuge des Strallenausbaus im Plangebiet ist geplant die Gasversorgungsleitung
herzustellen.

Erschlielung
Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen und privaten Verkehrsmitteln sowie fur Fullganger sehr
gut erreichbar.



Der Konigsweg bildet die HaupterschlieBung des Wohngebietes ,Nordwest 11, ferner ist
das Plangebiet von Siiden Uber die ,Obere Motschen® und die ,Hohenlohestralie®
erreichbar.

Das Strallenprofil gliedert sich in einen 6 m breiten StralRenraum, davon 2 m
Multifunktionsstreifen (u.a fir Besucherparken, Ausweichen) sowie 4 m
Strallenbegleitgrin mit Gehweg. Wie auch im Kdnigsweg wird das Stral3enbegleitgriin mit
raumwirksamen Baumen gestaltet und knlpft somit an den Altort an.

Durch das neue Wohngebiet entsteht zusatzlich Ziel- und Quellverkehr. Dieser fuhrt
jedoch zu keiner Belastung der Anwohner, die den Charakter einer WohnstralRe (gem.
RASt 06) in einem allgemeinen Wohngebiet tbersteigt. Durch die drei Anschlisse in das
Plangebiet ist mit einer Verteilung des entstehenden Ziel- und Quellverkehrs zu rechnen.

Die Burger von Gundelsheim sind gewohnt, dass der Ortsrand von Gundelsheim
durchlassig ist. An das Ubergeordnete bestehende Wegenetz in Gundelsheim wird an vier
Punkten angekniipft. Die neuen FuBwege filhren durch das Plangebiet und gewahrleisten
weiterhin eine Verbindung in die Kulturlandschaft dar.

Die Stellplatze fir eine Wohneinheit werden innerhalb der Uberbaubaren Flache errichtet.
Bei zwei Wohneinheiten liegen die weiteren Stellplatze in offener, nicht Uberdachter
Bauweise in den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen. Der Gemeinderat der
Gemeinde Gundelsheim plant die Stellplatzsatzung zu andern. Die erforderlichen
Stellplatze sind gemaR der jeweils giltigen Stellplatzsatzung nachzuweisen.

Die Grundstlickszufahrten werden festgesetzt, um die ortsgebundene Herstellung der
Stellplatze zu sichern.

Ein Parkplatz am nordéstlichen Rand des Plangebietes im Ubergang zur Kulturlandschaft
mit einer angemessener GrofRRe von ca. 10 Stellplatzen dient Besuchern, Wanderern und
Naherholungssuchenden.

Die ErschlieBung der hinterliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke erfolgt tiber die
befahrbare Wiesenmulde. Diese wird als artenreiches, wechselfeuchtes Griinland
hergestellt. Das Muldenprofil gliedert sich als 8 m breite Mulde und einem 3 m breiten
Weg mit 1 m Pufferstreifen (siehe Regelprofil, Ingenieurbiiro Sauer+Harrer).
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Der bestehende Flurweg im Anschluss des Konigswegs wird in seinen Grundzigen nicht
Uberplant; das bestehende Lichtraumprofil bleibt erhalten.
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1.3.7.

1.3.8.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen
Das Plangebiet steigt von Stidwesten nach Nordosten an und liegt zwischen 250 und
265 m 0. NN.

Aufgrund des leicht hangigen Gelandes kénnen Abgrabungen und Aufschuttungen bis
0,5 m flr die ErschlieBung und Grindung vorgenommen werden. Bei Abgrabungen und
Aufschittungen von mehr als 0,5 m kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn sich
das Vorhaben in die geplante und bestehende Bebauung einfiigt und die
nachbarschutzende Belange nicht beeintrachtigt sind.

Der Bezugspunkt natirliches Gelande wurde fir jede Parzelle rechnerisch ermittelt. Die
ermittelten Hohenkoten auf den Baulinien sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Parzelle m. ii. NN | |Parzelle /m. ii. NN | | Parzelle i[m. ii. NN | | Parzelle 'm. ii. NN
1 252,3 1" 258,3 21 251,8 31 258,0
2 253,2 12 258,7 22 251,7 32 258,3
3 2545 13 259,5 23 252,3 33 258,4
4 255,7 14 260,2 24 253,4 34 258,9
5 2571 15 260,8 25 2542 35 259,2
6 257,3 16 261,7 26 255,2 36 259,5
7 257,3 17 262,3 27 256,2 37 260,1
8 257,6 18 262,6 28 257,0 38 260,7
9 257,7 19 250,9 29 257,2 39 261,2
10 257,9 20 251,4 30 257,7

Die H6he wurde gewissenhaft ermittelt, es kann aufgrund von ortlichen Gegebenheiten zu
Abweichungen kommen. Die Hohe ist neben dem Verlauf des kiinstlichen Gelandes im
Bauantrag einzuzeichnen und im Zweifelsfall auf einen Messpunkt abzustimmen.

Grinordnung

Der Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nordwest |l dient insbesondere der
Einbindung des Plangebiets in die Landschaft und dem Erhalt von Griinflachen als interne
Vernetzungslinien. Die Gestaltung der Griinordnung nimmt charakteristische Elemente
des Naturraums und der umgebenden Kulturlandschaft auf. Die Festsetzungen dienen der
Vermeidung und Minimierung des Eingriffes.

Die stadtebauliche Gliederung wird durch die Gestaltung der Grinraume gestarkt und
hervorgehoben. Die in der Nutzung unterschiedlichen Griinflachen (6ffentliche
Grianflachen, Flachen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft, private Garten,
Strallenbegleitgriin) greifen ineinander tber und bilden ein Netz aus linearen
Verbindungsraumen.

Durch begleitende FuRwege wird das bereits vorhandene FuBwegenetz von Gundelsheim
an vier Punkten weitergefuhrt.

Der Strallenraum wird raumwirksam mit Baumen gestaltet, die der réumlichen Gliederung
folgen und die Fluchtpunkte und Sichtachsen des Gebietes starken.
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1.3.8.1.

1.3.8.2.

1.3.8.3.

Die Geholze im Stralenraum entsprechen der Artenliste (Anlage 7). Sie kbnnen, soweit
Zugange und Zufahrten oder Leitungstrassen der Pflanzung entgegenstehen, ortsnah
verschoben werden.

Das Stralienbegleitgriin wird abschnittsweise als Mulde (bewachsener Bodenfilter)
ausgebildet.

Bei der Gestaltung des Ortsrandes wird in Hinblick auf die extensiven Wiesenflachen auf
die Eingrinung mit verschattenden und laubwerfenden Gehdlzstrukturen verzichtet. Der
geplante Entwasserungsgraben wird offen als artenreiche Wiesenmulde geplant. Die
Mulde dient somit auch als Pufferstreifen zum bestehenden Biotop, auftretende
Schlagschatten von Gebauden und Bepflanzungen in den privaten Garten kommen somit
auf der Mulde zu liegen und nicht auf den angrenzenden extensiven Wiesenflachen.

Die privaten Flachen werden mit einer grof3ziigigen Vorgartenzone ausgestattet. Sie
bieten durch die GréRe und Lage eine Grundstruktur fir artenreiche Garten mit Schutz-
und Erholungsfunktion sowie guter Besonnung.

In Hinblick auf das Schutzgut Wasser werden zur Eingriffsminimierung
versickerungsfahige Belage und Materialien im Bereich von Zufahrten und Stellplatzen
genutzt. Befestigungen, wie Asphaltierungen und Betonierung von Flachen sind nicht
zulassig. Die befestigten Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu reduzieren.

Einfriedung

Im Sinne des Naturschutzes sind im Bereich der Vorgarten zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. Grinflachen Schnitthecken aus Laubgehdlzen und senkrechten
Lattenzaune zulassig. Zaune werden ohne Sockel angelegt; zwischen Zaun und Boden
werden mindestens 10 cm freigelassen, um Kleintieren Durchschlupfméglichkeiten zu
geben. Stutzmauern sind als Einfriedungen nicht zulassig.

An den Grundstucksgrenzen konnen Laubhecken bis zu einer max. HOhe von 2m Uber
den Gelandeniveau gepflanzt werden.

Nicht Gberbaubare private Flachen

Die nicht Gberbauten privaten Grundstlcksflachen werden gem. Art. 7 BayBO gartnerisch
angelegt und dauerhaft erhalten.

Zur Verbesserung der Artenvielfalt ist in allen privaten Baugrundstiicken je angefangene
250 m? nicht Uberbauter Flache ein mittelgrofl3er, heimischer Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Artenauswahl siehe Pflanzliste Anlage 7.

MafRnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Das Malf} der baulichen Nutzung und damit der Versiegelungsgrad wird sich in der
Planung vom derzeitigen Bestand unterscheiden.

Das Plangebiet wird ein durchgriintes Wohngebiet. Durch standortgerechte Pflanzen in
den Garten, den differenzierten o6ffentlichen Flachen und den Baumpflanzungen im
offentlichen Raum wird die Durchgrinung und die Artenvielfalt geférdert.

Insbesondere die 'Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft' stellen einen hohen
Okologischen Wert dar. Die 0.g. Flachen werden erhalten und als Lehrpfad gestaltet;
dieser wird mit Elementen der frankischen Kulturlandschaft als Streuobstwiesen,
Extensivgrinland und Trockenmauern erganzt. Somit entstehen zusatzliche Habitate fur
Reptilien, Amphibien und Vogel.
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1.3.8.4.

Neben den positiven Eigenschaften fur Natur Landschaft dienen diese Flachen auch der
in der saP empfohlenen Offentlichkeitsarbeit. Durch den Lehrpfad werden die Flachen
geschitzt und dienen der Sensibilisierung der Burger und Naherholungssuchenden.

Boden:

Zum Schutz des Oberbodens ist im Zuge der Bau- und Erschlielungsmalinahmen der
Oberboden im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (§202 BauGB). Der Boden ist fir notwendige Erdarbeiten im Plangebiet zu
nutzen.

Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

Die Entwicklung des Bebauungsplans verursacht einen rechnerischen Ausgleichsbedarf
gem. bayerischem Leitfaden zur Eingriffsreglung in der Bauleitplanung. Der Bedarf wird
auf Basis der Kartierung durch Dr. Barbara Michler, Ifanos-Natur&Landschaft ermittlet.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO auf insgesamt 40.754 m? geplant. Es wird eine Bebauung
mit 39 Einfamilienhausern vorgesehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt zwischen 0,25
und 0,35.

Die naturlichen Ausstattung des Plangebiets ist von unterschiedlicher Bedeutung. Das
Plangebiet umfasst Gebiete geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie 1) und hoher
Bedeutung (Kategorien llI).

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurden die bestehenden Flachen in
Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad Kompensationsfaktoren zugeordnet. Eine Tabelle ist
der 'Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung, Bebauungsplan Nordwest Il zu entnehmen (siehe
Anlage 3 Eingriffs- Ausgleichsbedarfs, Dr. Barbara Michler, Ifanos-Natur&Landschaft)

Durch die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen im Bebauungsplan Nordwest |l
(z.B. Entwasserungsmulde (artenreiches, wechselfeuchtes Griinland), Strallenbegleitgriin
und Flachen die der Entwicklung von Natur und Landschaft dienen) werden
Beeintrachtigungen des Eingriffes minimiert.

Insbesondere die 'Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft' stellen einen hohen
Okologischen Wert dar. Die o.g. Flachen werden erhalten und mit Elementen der
frankischen Kulturlandschaft als Streuobstwiesen, Extensivgriinland und Trockenmauern
hergestellt. Somit entstehen zusatzliche Habitate fir Reptilien, Amphibien und Végel.
Neben den positiven Eigenschaften fur Natur Landschaft dienen diese Flachen auch der
in der saP empfohlenen Offentlichkeitsarbeit. In Form eines Lehrpfades werden die
Flachen bespielt und dienen der Sensibilisierung der Blirger und
Naherholungssuchenden.

Durch Flachen die bisher versiegelt waren bzw. eine héherwertigen Nutzung erfahren,
entsteht kein Eingriff und muss somit nicht ausgeglichen werden.
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Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von:

Typ | Kat. | Flache [m? Kompensations- Ausgleich [m?]
faktor

A/B 1] 629 x 1,5 = 944
A/B 1] 1552 x 20 = 3104
A/B 1] 115 x 20 = 230
A/B 1] 866 x 20 = 1732
A/B 1] 472 X 20 = 944
A/B 1] 4854 x 20 = 9708
B 1l 511 x 08 = 409
B 99 x 0,8 = 80
A 1l 562 x 1,0 = 562
B 1 303 x 06 = 182
B 1l 2567 X 08 = 2054
B 1 302 x 0,5 = 151
B 1l 0,2 x 05 = 0
B I 40 x 01 = 4
B I 197 X 05 = 99
B I 3 x 0,3 = 1
A I 330 x 06 = 198
B I 207 X 0,3 = 62
B I 2099 x 05 = 1050
B 1 551 x 0,5 = 276
B 1l 778 X 05 = 389
B 1 3478 X 0,8 = 2782
B 1l 124 X 06 = 74
A 1 1713 x 1,0 = 1713
B 1l 1003 x 06 = 602
B 1 12315 x 0,8 = 9852
B I 102 x 0,2 = 20
A I 28 x 0,3 = 8
B I 109 x 0,2 = 22
B 1 16 x 0,5 = 8
B I 83 x 0,2 = 17
A I 134 x 0,3 = 40
B I 21 X 0,2 = 4
B I 3352 X 0,2 = 670
40754 37989

Eine detaillierte Ermittlung des Ausgleichsbedarfs mit Nutzungstypen ist der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung von Dr. Barbara Michler, Ifanos-Natur&Landschaft zu entnehmen
(siehe Anlage 3).

Der Ausgleichsbedarf von 37.989 m? wird auf externe Ausgleichflachen im
Gemeindegebiet Gundelsheim hergestellt. Der Gemeinde Gundelsheim stehen Uber
48.746 m? auf gemeindeeigenen Grund zur Verfiigung. Die Uberschissigen Flachen
werden dem Okokonto der Gemeinde Gundelsheim zugeordnet.
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Die Flurnummern mit Entwicklungsziel, Herstellungs- und Pflegemallnahme werden in der
folgenden Tabelle dargestellt.

FI.Nr | Entwicklungsziel Herstellungs- und PflegemaRnahme m?
528 |Artenreiches Extensivierung, 10.199
Extensivgrinland |max. 2 Schnitte ab 1.7. mitAbfuhr, keine Dliingung
538 |Artenreiches Extensivierung 2.497
Extensivgrinland |max. 2 Schnitte ab 1.7. mit Abfuhr,
keine Dlingung
603/2 | Artenreiches Extensivierung mit zusatzliche flache Seige zur 2.515
Extensivgrinland |leichten Vernassung
603 é;ttzr;\ﬁlf;r?]il and Heusaat von Spenderflache 646/2; 2.456
: Geschlegelten Geholzbereich auf 604 wird
602 |Artenreiches abgeschoben um eine Flachwasserzone zu schaffen | 95.214
Extensivgrinland
604 Artenreiches max. 2 Schnitte ab 1.7. mit Abfuhr, 6.063
Extensivgriinland | keine Dingung
605/3 | Artenreiches 4.410
Extensivgrinland
606 |Artenreiches 2.816
Extensivgrinland
644 | Artenreiches Ostlich (!) der Ackerbrache: Flache Seige anlegen um | 1.792
Extensivgrinland |die Flache leicht zu vernassen, evtl. Heusaat von
Spenderflache 646/2; Zielart: Maculinea, Wiesenknopf
auf der Flache bereits vorhanden, jedoch zu
trocken.
644/8 | Seige Herstellung flache Seige zur leichten Vernassung 3.707
Mahd bei Bedarf — in Abspr. Mit uNB - um
Verbuschung zu Verhindern
646 |Artenreiches Geringes Aufwertepotential 3.479
Extensivgrinland
607/2 | Artenreiches Extensivierung, 1.322
Extensivgrinland |max. 2 Schnitte ab 1.7. mit
Abfuhr, keine Dingung
604 |Seige Herstellung flache Seige zur leichten Vernassung 5.755
Mahd bei Bedarf — in Abspr. Mit uNB - um
Verbuschung zu Verhindern

Die Lage der Ausgleichsflachen ist der Abbildung des Umweltberichts zu entnehmen.
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1.3.9.
1.3.9.1.

1.3.10.

Immissionsschutz

Larmimmissionsschutz

In der Bauleitplanung ist die DIN 18005 zu beriicksichtigen. Gemalf’ der DIN 18005 gelten
die Orientierungswerte von 55 dB(A) / 45 dB(A) tags / nachts im allgemeinen Wohngebiet.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine verbindlichen Grenzwerte. Sie kdnnen
im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung unter Berticksichtigung des Gebots der
Rucksichtnahme und der stadtebaulichen Zielsetzungen tberschritten werden. Durch
planerische Instrumente kénnen auch bei Uberschreiten der Orientierungswerte der DIN
18005 gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Aus stadtebaulichen Griinden
kénnen an einzelnen Stellen Uberschreitungen hingenommen werden.

Gemal des Schalltechnischen Berichts von BASIC (siehe Anlage 1: Schalltechnischer
Bericht) kommt es im Plangebiet zu geringfiigigen Uberschreitungen. Durch die
Entfernung zur Larmquelle und die geringe Uberschreitung der Orientierungswerte um
1,2 dB (A) kann aus stadtebaulicher Sicht von einer aktiven SchallschutzmafRnahme
abgesehen werden.

Aufgrund des heutigen Stands der Technik erfullen AuRenbauteile die gegebenen
Anforderungen. Dieser passive Schallschutz ist gemaf der DIN 4109 im Einzelfall
nachzuweisen. Das erforderliche Schallddmmmal der AuRenbauteile von erf. R" w,res 30
dB ist einzuhalten.

Um Larmbelastigungen durch haustechnische Anlagen (Warmepumpen, Klima- und
Laftungsanlagen nach EnEV etc.) zu vermeiden, werden die Larmemissionen fir
haustechnische Einzelanlage begrenzt.

Gemal Nr. 3.2.1. Abs. 2 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm
vom 26.08.1998) ist eine Anlage als nicht relevant anzusehen, wenn ihr Immissionsbeitrag
den zulassigen Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

D.h., an dem der haustechnischen Anlage nachstgelegenen Wohnhaus darf tags (6.00 -
22.00 Uhr) ein Teilbeurteilungspegel von 49 dB(A) und nachts (lauteste Stunde zwischen
22.00 - 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Zudem darf die Anlage nicht
tieffrequent i.S.d. Nr. 7.3 TA Larm sein.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte und der
tieffrequenten Gerauschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherrn und sollte im Bedarfsfall
durch Vorlage einer Herstellerbescheinigung, in schwierigen Fallen ggf. auch durch
Messung, erbracht werden.

Klimaschutz

Aus Interesse an einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Energierversorgung und angesichts
der nur begrenzten Verflugbarkeit fossiler Energieressourcen sowie aus Griinden des
Umwelt- und Klimaschutzes sollten die Gebaude so geplant werden, dass auf Dauer ein
moglichst geringer Energiebedarf entsteht.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) in der jeweils geltenden Fassung ist dabei zu
beachten.

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen und Solaranlagen sind aufgrund der

exponierten Lage am Ortsrand die Modulflachen in Rechteckform einheitlich flachig in der
Dachflache anzuordnen und nicht durch Gauben, Fenster, Kamine usw. zu unterbrechen.
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1.5.
1.5.1.

1.5.2.

Auswirkung
Im Zuge des Baues der Erschlielungsstrale miissen die nétigen Gas-, Wasser-,
Abwasser- und Telekommunikationsleitungen erganzt werden.

Die geringen Larmimmissionen kdnnen durch passive LarmschutzmaRnahmen so weit
reduziert werden, dass keine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Lebensverhaltnisse im neuen Wohngebiet erfolgt.

Aufgrund der bestehenden Béden wird empfohlen die Bauwerke gegen auftretendes
Schicht- und Oberflachenwasser zu schitzen z.B durch wasserdichte Wannen.

Das neue Wohnbaugebiet ist durch seine Lage, Struktur und Ausstattung v.a. auf die
Zielgruppe der Familien, jingeren Paare und Mehrgenerationenwohnen ausgerichtet.

Die wesentlichen Auswirkungen liegen im Schutzgut Arten- und Lebensraume mit der
Einstufung mittel bis hoch. Von einer Tétung bzw. Zerstérung durch die Planung ist nicht
auszugehen. Die Planung verringert den potentiellen Lebensraum von Flora und Fauna.
Es ist davon auszugehen, dass die 0kologische Funktion der Habitate im raumlichen
Zusammenhang weiterhin gewahrleistet werden.

Beteiligung

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
18.03.2015 hat in der Zeit vom 30.04.2015 bis 15.05.2015 stattgefunden.

Die fur das neuere Nutzungskonzept relevanten Anmerkungen und Vorschlage der

Behdrden wurden bertcksichtigt, wie z. B.:

- Der Hinweis des Bayerischen Bauernverbands und des Amts fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten hinsichtlich der Beeintrachtigung durch Larm, Staub und
Geruchen durch landwirtschaftliche Arbeiten auf den angrenzenden Flachen wurde
aufgenommen; auch der Hinweis bzgl. der Dimensionierung der Verkehrsflachen.

- Die Anregungen und Hinweise des Landratsamtes (Bauleitplanung) hinsichtlich
Giebelausbildung, Grundflachenzahl, ParzellengrofRe, Baugrenzen, Firsthéhe und
Hohenlage der Gebaude wurden aufgenommen. Die Hinweise der Unteren
Naturschutzberhdrde die saP und die Pflanzliste mit der Behdrde abzustimmen wurden
verfolgt; die Ergebnisse wurden in die Planung aufgenommen. Der Hinweis des
Landratsamts (Immissionsschutz) zu haustechnischen Anlagen wurde in die
Festsetzung aufgenommen.

- Die Stellungnahme des Luftamts Nordbayern wurde in den Schalltechnischen Bericht
aufgenommen.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3Abs. 1

Die friihzeitige der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2015 hat in der Zeit vom 30.04.2015 bis
15.05.2015 stattgefunden.

Die fur das neuere Nutzungskonzept relevanten Anmerkungen und Vorschlage der

Offebtlichkeit wurden berticksichtigt, wie z. B.:
- die vorgeschlagenen Parzellengréfen und die Grundflachenzahl anzupassen.
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1.5.3.

1.5.4.

1.5.5.

1.5.6.

Beteiligung der Behdérden und Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden vom 18.08.2015 bis
einschlie8lich 05.09.2014 am Verfahren beteiligt. Der Beteiligung lag der Entwurf des
Bebauungsplans vom August 2015 mit Begrindung und Umweltbericht zugrunde.
Insgesamt wurden siebenundzwanzig Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
schriftlich beteiligt, siebzehn davon haben Stellungnahme abgegeben, davon sechs ohne
Einwande oder Anregungen. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden eingehend
gepruft und soweit moglich und erforderlich in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.
Im Zuge der Berucksichtigungen wurden, in Ricksprache mit Planern, Fachingenieuren
und der Verwaltung der Gemeinde stadtebauliche Uberlegungen zur Gestaltung der
Ortsrandes angestellt. In der Gestaltung des Ortsrandes wird auf eine Variante des
stadtebaulichen Konzepts vom September 2014 Bezug genommen. Der 6stliche Ortsrand
bleibt demnach unbebaut.

Durch die resultierende Anderung des Geltungsbereichs und einhergehende die
Bilanzierung der Ausgleichsflachen wird der Bebauungsplan erneut 6ffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Offentlichkeit

gem. § 3 Abs. 2

Die Offentlichkeit wurden vom 18.08.2015 bis einschlieBlich 05.09.2014 am Verfahren
beteiligt. Der Beteiligung lag der Entwurf des Bebauungsplans vom August 2015 mit
Begrindung und Umweltbericht zugrunde.

Es ging eine Anregung ein. Die eingegangene Stellungnahme wurde eingehend gepruft
und soweit moglich und erforderlich in der vorliegenden Planung bericksichtigt.

Im Zuge der Berucksichtigungen wurden, in Ricksprache mit Planern, Fachingenieuren
und der Verwaltung der Gemeinde aus Grunden der Gleichbehandlung das Pultdach als
weiter Dachform zugelassen.

Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
gem. §4a Abs. 3iV.m § 4 Abs. 2

Anlass der erneuten 6ffentlichen Auslegung ist die Anderung des Planentwurfs in
folgenden punkten:

- Geltungsbereich, einhergehend die Bilanzierung der Ausgleichsflachen

- Zulassung einer weiteren Dachform am nérdlichen Ortsrand.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden vom 13.06.2016 bis
einschlielllich 04.07.2016 am Verfahren beteiligt. Die erneute Beteiligung erfolgt
beschrankt auf die vorgenommenen Anderungen. Aufgrund der geringfligigen
Anpassungen wird die Stellungnahme verkurzt.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §4a Abs. 3iV.m § 3 Abs.2

Anlass der erneuten 6ffentlichen Auslegung ist die Anderung des Planentwurfs in
folgenden punkten:

- Geltungsbereich, einhergehend die Bilanzierung der Ausgleichsflachen

- Zulassung einer weiteren Dachform am nérdlichen Ortsrand.

Die Offentlichkeit wird vom 13.06.2016 bis einschlieRlich 04.07.2016 am Verfahren

beteiligt. Die erneute Beteiligung erfolgt beschrankt auf die vorgenommenen Anderungen.
Aufgrund der geringfugigen Anpassungen wird die Zeit der Stellungnahme verkurzt.
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Bamberg, 27. Dezember 2017

Zoun. o/

Dipl.-Ing. Franz Ullrich
Architekt und Stadtplaner

Auftragnehmer
plan&werk Buro flir Stadtebau und Architektur, Schillerplatz 10, 96047 Bamberg

19



	I. Begründung
	I.1. Anlass der Planung
	I.2. Städtebauliche Ausgangssituation
	I.2.1. Lage im Gemeindegebiet / Orts- und Landschaftsbild
	I.2.2. Planungsrechtlicher Bestand
	I.2.2.1. Regionalplan
	I.2.2.2. Flächennutzungs- und Landschaftsplan
	I.2.2.3. Vorhandenes Baurecht
	I.2.2.4. Bauschutzbereich / beschränkter Bauschutzbereich

	I.2.3. Eigentumsverhältnisse
	I.2.4. Art und Maß der Nutzung
	I.2.5. Verkehrliche Erschließung
	I.2.6. Ver- und Entsorgungsleitungen
	I.2.7. Infrastrukturelle Versorgung
	I.2.8. Natürliche Grundlagen / Allgemein verständliche Zusammenfassung des Umweltberichts
	I.2.9. Vorbelastung / Immissionen

	I.3. Planungsziele und städtebauliches Konzept
	I.3.1. Art der Nutzung
	I.3.2. Maß der Nutzung
	I.3.3. Bauweise
	I.3.4. Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen
	I.3.5. Versorgung und Entwässerung
	I.3.6. Erschließung
	I.3.7. Flächen für Aufschüttungen und Abgrabungen
	I.3.8. Grünordnung
	I.3.8.1. Einfriedung
	I.3.8.2. Nicht überbaubare private Flächen
	I.3.8.3. Maßnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	Zum Schutz des Oberbodens ist im Zuge der Bau- und Erschließungsmaßnahmen der Oberboden im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schützen (§202 BauGB). Der Boden ist für notwendige Erdarbeiten im Plangebiet zu nutzen.
	I.3.8.4. Ausgleich und Kompensation unvermeidbarer Eingriffe

	I.3.9. Immissionsschutz
	I.3.9.1. Lärmimmissionsschutz

	I.3.10. Klimaschutz

	I.4. Auswirkung
	
	Die wesentlichen Auswirkungen liegen im Schutzgut Arten- und Lebensräume mit der Einstufung mittel bis hoch. Von einer Tötung bzw. Zerstörung durch die Planung ist nicht auszugehen. Die Planung verringert den potentiellen Lebensraum von Flora und Fauna. Es ist davon auszugehen, dass die ökologische Funktion der Habitate im räumlichen Zusammenhang weiterhin gewährleistet werden.
	

	I.5. Beteiligung
	I.5.1. Frühzeitige Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange
	Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs.1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2015 hat in der Zeit vom 30.04.2015 bis 15.05.2015 stattgefunden.
	
	Die für das neuere Nutzungskonzept relevanten Anmerkungen und Vorschläge der Behörden wurden berücksichtigt, wie z. B.:
	- Der Hinweis des Bayerischen Bauernverbands und des Amts für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten hinsichtlich der Beeinträchtigung durch Lärm, Staub und Gerüchen durch landwirtschaftliche Arbeiten auf den angrenzenden Flächen wurde aufgenommen; auch der Hinweis bzgl. der Dimensionierung der Verkehrsflächen.
	- Die Anregungen und Hinweise des Landratsamtes (Bauleitplanung) hinsichtlich Giebelausbildung, Grundflächenzahl, Parzellengröße, Baugrenzen, Firsthöhe und Höhenlage der Gebäude wurden aufgenommen. Die Hinweise der Unteren Naturschutzberhörde die saP und die Pflanzliste mit der Behörde abzustimmen wurden verfolgt; die Ergebnisse wurden in die Planung aufgenommen. Der Hinweis des Landratsamts (Immissionsschutz) zu haustechnischen Anlagen wurde in die Festsetzung aufgenommen.
	- Die Stellungnahme des Luftamts Nordbayern wurde in den Schalltechnischen Bericht aufgenommen.

	I.5.2. Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit
	gem. § 3 Abs. 1
	Die frühzeitige der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs.1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2015 hat in der Zeit vom 30.04.2015 bis 15.05.2015 stattgefunden.
	Die für das neuere Nutzungskonzept relevanten Anmerkungen und Vorschläge der Öffebtlichkeit wurden berücksichtigt, wie z. B.:
	- die vorgeschlagenen Parzellengrößen und die Grundflächenzahl anzupassen.

	I.5.3. Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange
	gem. § 4 Abs. 2
	Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden vom 18.08.2015 bis einschließlich 05.09.2014 am Verfahren beteiligt. Der Beteiligung lag der Entwurf des Bebauungsplans vom August 2015 mit Begründung und Umweltbericht zugrunde. Insgesamt wurden siebenundzwanzig Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange schriftlich beteiligt, siebzehn davon haben Stellungnahme abgegeben, davon sechs ohne Einwände oder Anregungen. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden eingehend geprüft und soweit möglich und erforderlich in der vorliegenden Planung berücksichtigt.
	Im Zuge der Berücksichtigungen wurden, in Rücksprache mit Planern, Fachingenieuren und der Verwaltung der Gemeinde städtebauliche Überlegungen zur Gestaltung der Ortsrandes angestellt. In der Gestaltung des Ortsrandes wird auf eine Variante des städtebaulichen Konzepts vom September 2014 Bezug genommen. Der östliche Ortsrand bleibt demnach unbebaut.
	Durch die resultierende Änderung des Geltungsbereichs und einhergehende die Bilanzierung der Ausgleichsflächen wird der Bebauungsplan erneut öffentlich ausgelegt.

	I.5.4. Beteiligung der Öffentlichkeit
	gem. § 3 Abs. 2
	Die Öffentlichkeit wurden vom 18.08.2015 bis einschließlich 05.09.2014 am Verfahren beteiligt. Der Beteiligung lag der Entwurf des Bebauungsplans vom August 2015 mit Begründung und Umweltbericht zugrunde.
	Es ging eine Anregung ein. Die eingegangene Stellungnahme wurde eingehend geprüft und soweit möglich und erforderlich in der vorliegenden Planung berücksichtigt.
	Im Zuge der Berücksichtigungen wurden, in Rücksprache mit Planern, Fachingenieuren und der Verwaltung der Gemeinde aus Gründen der Gleichbehandlung das Pultdach als weiter Dachform zugelassen.

	I.5.5. Erneute Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange
	gem. §4a Abs. 3 iV.m § 4 Abs. 2
	Anlass der erneuten öffentlichen Auslegung ist die Änderung des Planentwurfs in folgenden punkten:
	- Geltungsbereich, einhergehend die Bilanzierung der Ausgleichsflächen
	- Zulassung einer weiteren Dachform am nördlichen Ortsrand.
	Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange werden vom 13.06.2016 bis einschließlich 04.07.2016 am Verfahren beteiligt. Die erneute Beteiligung erfolgt beschränkt auf die vorgenommenen Änderungen. Aufgrund der geringfügigen Anpassungen wird die Stellungnahme verkürzt.

	I.5.6. Erneute Beteiligung der Öffentlichkeit
	gem. §4a Abs. 3 iV.m § 3 Abs.2
	Anlass der erneuten öffentlichen Auslegung ist die Änderung des Planentwurfs in folgenden punkten:
	- Geltungsbereich, einhergehend die Bilanzierung der Ausgleichsflächen
	- Zulassung einer weiteren Dachform am nördlichen Ortsrand.
	Die Öffentlichkeit wird vom 13.06.2016 bis einschließlich 04.07.2016 am Verfahren beteiligt. Die erneute Beteiligung erfolgt beschränkt auf die vorgenommenen Änderungen. Aufgrund der geringfügigen Anpassungen wird die Zeit der Stellungnahme verkürzt.




