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1. Grundlagen und Planungsverlauf

Der Gemeinderat von Gundelsheim hat am 16.05.2018 beschlossen, den Bebauungs-
plan mit integriertem Griinordnungsplan "LindenstraBe" aufzustellen und den beste-
henden Bebauungsplan "Ménchsbach-Wérth" zum 4. Mal zu andern.

Der bestehende Bebauungsplan "Ménchsbach-Woérth" ist seit 28. Marz 1972 rechts-
kraftig.

Der Plan erhalt den Namen "Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Lin-
denstraBe und 4. Anderung des Bebauungsplanes Am Ménchsbach - Wérth" und liegt
am sudwestlichen Ortsrand von Gundelsheim.

Im Jahr 2013 wurde von der Gemeinde Gundelsheim bereits ein Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan "LindenstraBe" aufgestellt. Nach dem ersten Verfah-
rensschritt - frihzeitige Behérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB und frihzeiti-
ge offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB (Beteiligungsrunde vom
03.02.2014 bis 07.03.2014, Planfassung vom 06.12.2013) - wurde die damalige Pla-
nung nicht weiter verfolgt. Eine Beschlussfassung zu den Stellungnahmen aus dem
Verfahren § 4.1/3.1 ist nicht erfolgt.

Es sollen mit der nun vorliegenden Panfassung Flachen fiir ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Norden und Osten von der bebau-
ten Ortslage umgeben, und grenzt im Westen und Siiden an die freie Flur an.

Folgende Grundstlicke der Gemarkung Gundelsheim liegen im Geltungsbereich:

Flurnummern ganz: 629, 629/1, 630, 631, 631/2, 631/3, 631/4, 634, 634/1,
635, 637, 638, 639 und 639/1

Flurnummern teilweise: 49/10, 628/3, 629/3 und 638/3

Mit der Planaufstellung wird das Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung Wittmann,
Valier und Partner GbR in Bamberg beauftragt. Der griinordnerische Fachbeitrag wird
durch das Bliro TEAM 4 in Nirnberg erstellt.

Der Grinordnungsplan ist in den Planteil und in die Begriindung zum Bebauungsplan
integriert; aus Grinden der einfacheren Lesbarkeit wird im folgenden fiir beide Plane
die Bezeichnung "Bebauungsplan" verwendet.

GemaB § 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren - handelt es sich um einen Bebauungsplan mit einer Grundflache im Sinne
des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Die hierbei anzurechnende Grundflache
in Verbindung mit § 19 Abs. 2 BauNVO betragt gemaB der Ausweisungen im Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes maximal ca. 5.500 m2. Der genann-
te Schwellenwert von 10.000 m2 wird somit bei weitem nicht erreicht.

Dementsprechend wird die vorliegende Planung als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaB § 13a BauGB sowie im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgeflhrt.

Dabei wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der frihzeiti-
gen Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
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werden. Das Beteiligungsverfahren ist nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (§ 4a
Abs. 2 BauGB) durchzuflihren.

Der Flachennutzungsplan ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung in
Teilen anzupassen. Hierbei miissen bisher dargestellte landwirtschaftliche Fldchen in
Wohnbauflachen (ca. 0,84 ha) sowie offentliche Griinflachen (ca. 0,12 ha) umgewid-
met werden.

2. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Gundelsheim liegt im Landkreis Bamberg und grenzt im Stidwesten di-
rekt an die Stadt Bamberg an. Nachbargemeinden sind auBerdem im Westen
Hallstadt und im Osten die Gemeinde Memmelsdorf. Im Norden befindet sich mit
dem Staatswald ein gemeindefreies Gebiet.

Gundelsheim gehort zum Stadt- und Umlandbereich und wird im Landesentwick-
lungsprogramm dem Verdichtungsraum des Oberzentrums Bamberg zugeordnet.
Gleichzeitig wird die Gemarkung als Bereich mit besonderem Handlungsbedarf ge-
kennzeichnet. Weiterfihrend weist der Regionalplan Oberfranken West (4) der Ge-
meinde keine zentrale Funktion zu.

Wohnbauflachen und eine ausreichende Abwasserbeseitigung beglinstigen die weite-
re Entwicklung als Wohngemeinde.

Gundelsheim hat eine Gesamtflache von knapp 3,76 km2, womit sie die kleinste Ge-
meinde im Landkreis Bamberg ist. Der Ort ist selbststdndig und hat keine angeglie-
derten Gemeindeteile.

Naturraumlich liegt Gundelsheim am Rande des Itz-Baunach-Higellands, das sich
sidwarts bis Bamberg erstreckt. Nérdlich und 6stlich von Gundelsheim geht der Na-
turraum direkt in die Frankische Alb lber.

In Gundelsheim existieren keine Landschafts- oder Naturschutzgebiete.

Gundelsheim wird - jeweils in wenigen hundert Metern Entfernung - im Westen von
der A 73 und im Siiden von der A 70 umschlossen. Das Autobahnkreuz liegt stidwest-
lich, etwa einen Kilometer entfernt vom Ortskern der Gemeinde. Die flir Gundelsheim
nachstgelegene Anschlussstelle auf die A 73 befindet sich in knapp 2 km Entfernung
bei Lichteneiche. Von dort gelangt man lUber das Bamberger Kreuz auch auf die A 70.
In Richtung Westen zur A 73 wurden LarmschutzmaBnahmen in Form von Larm-
schutzwanden und -wallen eingerichtet.

Gundelsheim ist auBerdem Uber zwei KreisstraBen erschlossen: Die BA 4 verbindet
Gundelsheim mit Lichteneiche und stellt von dort eine glnstige Anbindung nach
Bamberg her, die KreisstraBe BA 5 verbindet Gundelsheim mit Hallstadt im Westen
und Weichendorf im Osten.

Gundelsheim ist durch die Bamberger Stadtwerke an den oGffentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Eine weitere OPNV - Verbindung wird durch den Omnibusver-
kehr Franken (OVF) hergestellt.

In den letzten Jahrzehnten wandelte sich Gundelsheim von einem Dorf zu einer
stadtnahen Wohngemeinde.
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Der Ortskern dehnte sich besonders nach Norden, in jlingerer Zeit auch nach Siden
aus. In Zukunft kann Gundelsheim aufgrund der Flachenknappheit kaum weitere
Wohnbauflachen an seinen Ortsrandern ausweisen.

Die Einwohnerzahl in der Gesamtgemeinde ist seit dem Jahr 2002 (3.445 EW) leicht
gestiegen auf 3.456 zum 01.07.2018.

Die Wohnnutzung Uberwiegt eindeutig, wobei diese Nutzung auch in Kombination mit
Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen in einem Gebdude - geschossweise
getrennt - anzutreffen ist.

Die offentlichen Einrichtungen wie Schule, Kirche, Rathaus oder Post sowie Einzel-
handler und Dienstleister liegen im Ortskern und sudlich des Leitenbaches.

Im Gemeindegebiet sind folgende Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden:

Die Grundschule im Ort sowie zwei Kindergarten, die den ortsansassigen Kindern Be-
treuung und Ausbildung ermdglichen. Fir die Erwachsenenbildung steht das vielfalti-
ge Angebot der Volkshochschule Bamberg zur Verfligung.

Die innerorts vorhandene Einzelhandels- und Nahversorgungsstruktur (Supermarkt,
Backer, Metzger, Banken, Apotheke, Post etc) ist zentral an der HauptstraBe gelegen.
Diese sichert in hohem MaB die Versorgung der Bewohner.

Durch die Stadtbusanbindung ist Bamberg schnell erreichbar und Gundelsheim auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut an die Metropolregion Nirnberg angebunden.

Die medizinische Versorgung wird durch einen Arzt, einen Zahnarzt, zwei Kranken-
gymnastikpraxen und einige Heilpraktiker gewdhrleistet. Flr eine weitergehende Ver-
sorgung kénnen die Fachdrzte und Krankenhauser in Bamberg genutzt werden.

Ein Seniorenzentrum und betreutes Wohnen runden die Gesundheitsversorgung ab.

Kinderkrippe, Kindergarten und die Grundschule sind in Gundelsheim ebenfalls vor-
handen. Bildungs- und Freizeiteinrichtungen, Spiel-, Tennis- sowie Sportplatze befin-
den sich in der Nahe.

Die freiwillige Feuerwehr Gundelsheim ist entsprechend gut ausgeristet.

Die Wasserversorgung in Gundelsheim erfolgt (berwiegend in Eigenversorgung und
z. T. Uber die FWO.

Die Abwasser werden im Altort Giberwiegend im Mischsystem, in den Neubaugebieten
im Trennsystem in die vollbiologische Klaranlage Gundelsheim geleitet.

Das Gemeindegebiet wird von der Bayernwerk Netz GmbH mit elektrischer Energie
und mit Gas versorgt. Uber die Telekom ist Gundelsheim an das Fernsprechnetz an-
geschlossen.

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Bamberg, im Bauhof von Gundels-
heim befindet sich zusatzlich ein Griincontainerplatz.

Die Wegentfernungen wichtiger Einrichtungen zum Plangebiet betragen wie folgt:
- ca. 650 m Kinderkrippe, Kindergarten

- ca. 300 m Grundschule

- ca. 600 m Rathaus

- ca. 650 m Supermarkt

- ca. 600 m Arzt

- ca. 280 m Zahnarzt

- ca. 350 m Apotheke
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3. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich liegt am slidwestlichen Ortsrand von Gundelsheim und grenzt
im Osten an die KreisstraBe BA 4 - zugleich Bamberger StrafBe - an.

Das Plangebiet ist nahezu eben und liegt etwa auf einer Héhe von 247,5 m . NN.
Der Geltungsbereich grenzt im Norden, Westen und Siden an einen bestehenden
Hochwasserdamm an; das Plangebiet wird von diesem umringt. Die Dammkrone hat
eine Hohe von ca. 249 m U. NN. Durch diesen Hochwasserschutz ist das Plangebiet -
wie auch die Ubrige Ortslage von Gundelsheim - gegen ein mdgliches Hochwasser
des ca. 350 m sudlich verlaufenden Griindleinsbaches geschutzt.

Das Plangebiet ist teilweise bereits bebaut - im Geltungsbereich befinden sich 5 seit
langerem bestehende Wohngebaude. Zusatzlich ist ein erst kirzlich errichtetes Dop-
pelhaus am Nordrand des Plangebietes Bestandteil des Bebauungsplanes (2 weitere
Baurechte).

An der Oberflache austretendes Wasser wurde nicht beobachtet.

Baudenkmaler, Bodendenkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

4. Geplante bauliche Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 1,829 ha groB
(Bruttobaufléche). Die Flache teilt sich folgendermaBen auf:

ha %
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) 1,243 68,0
DAVON NEU ENTSTEHENDE BAURECHTE 0,763 41,7
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN 0,250 13,7
(INKL. PARKPLATZE)
VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIM- 0.053 29
MUNG / PRIVATE VERKEHRSFLACHEN ! '
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN 0,175 9,5
PRIVATE GRUNFLACHEN 0,108 5,9
GESAMTFLACHE 1,829 100,0

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO ausgewie-
sen; die zulassigen Nutzungen sind dort geregelt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betrie-
be des Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wurden nicht zugelassen, da
diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den
Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.
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Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Plangebietes sind durch Baugrenzen unter-
schiedlich groB gefasst. Im GroBteil des Plangebietes ist eine Einzel- oder Doppel-
hausbebauung mdéglich, die Baufenster umfassen dabei bis zu 3 Baurechte. Im west-
lichen Bereich des Plangebietes sind auch Hausgruppen méglich. Insgesamt sollen im
Plangebiet bis zu 17 neue Baurechte entstehen.

Bei den im Plangebiet vorhandenen 7 bestehenden Wohngebduden sollen nur noch
geringfligige Erweiterungen ermdéglicht werden; dementsprechend wurde eine engere
Fassung der Baugrenzen um die bestehenden Gebdude herum angeordnet.
Insgesamt sind aufgrund der Anordnung der ErschlieBungsstraBen und der Aufnahme
der bereits bebauten und grofBteils eingefriedeten Grundstiicke Flachenzuerwerbe der
bestehenden Grundstiicke erforderlich, die im Planteil entsprechend gekennzeichnet
sind.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist wie folgt vorgeschrieben: Bei allen
neu geplanten Baurechten sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Dies ermdglicht
z. B. eine zweigeschossige Bebauung mit einer niedrigen Dachneigung als auch z. B.
eine erdgeschossige Bebauung mit einer steilen Dachneigung - hier wiirde das zweite
Vollgeschoss im Dachbereich liegen. Bei den bestehenden Baurechten sind teilweise
auch 3 Vollgeschosse zuldssig, wobei das 3. Vollgeschoss nur im Dachgeschoss zu-
Iassig ist (II+D). Die Festsetzung entspricht den Gegebenheiten vor Ort.

In den "Textlichen Festsetzungen" werden die maximal zuldssigen Trauf- und First-
héhen vorgeschrieben. Weiterhin ist die maximale Hohe der Erdgeschoss-
FuBbodenoberkante (EFOK) in Abhdngigkeit von Topographie vorgeschrieben: Die
Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf im Mittel maximal 30 cm Uber fer-
tiggestelltem StraBenniveau im Grundstlicksmittel an der Grundstlicksgrenze zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache liegen.

Die zuldssige Grund- und Geschossflachenzahl ist dem Planeinschrieb zu entnehmen.

Die maximal zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) gemaB BauNVO werden im GroB-
teil des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten.

Bei den mdéglichen Bereichen mit Hausgruppen in Verbindung mit mdglichen Stell-
platzen im Westen des Plangebietes wird die zuldssige Grundflachenzahl flir Allge-
meine Wohngebiete (0,4) Uberschritten (0,5 bzw. 0,6).

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen hinsichtlich der Uberschreitung der max. zuléssi-
gen Grundflachenzahl abweichende Bestimmungen getroffen werden. Dies ist zur Er-
fullung der hier vorliegenden zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung (Hausgrup-
pe zum einen, Stellplatzbereich zum anderen) erforderlich; insofern wird die Rege-
lung unter § 19 Abs. 4 in Anspruch genommen. Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten) bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen
von 0,5 und 0,6 im westlichen Bereich wird diese MaBgabe eingehalten.

Die maximal zuldssigen Geschossflachenzahlen (GFZ) gemaB BauNVO werden im ge-
samten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten.

Festlegungen zu Kniestécken und Firstrichtungen wurden nicht getroffen. Die "Textli-
chen Festsetzungen" enthalten weitere Gestaltungshinweise zu Dachformen, Dach-
eindeckungen, etc.

Zu den geplanten Gebauden sind Standorte fir Garagen oder Stellplatze/Carports in
den Plan eingetragen. Diese kdnnen Uberall auf den Grundstiicken errichtet werden -
Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der mit Baugrenzen (Punkt 3.2
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der Festsetzungen) umfassten Flachen bzw. der explizit dargestellten Flachen zulas-
sig.

Auf die gemeindliche Satzung Uber die "Festlegung der erforderlichen Anzahl von
KFZ-Stellplatzen und deren Ablésung" in der jeweils aktuellen glltigen Fassung wird
hingewiesen. Diese ist zu beachten.

Bei den bestehenden Baurechten sind die vorhandenen Garagen zum Teil in das Ge-
baudekodrpern integriert.
Soweit bei den bestehenden Wohngebduden die Stellplatze gemaB der Stellplatz-
Satzung der Gemeinde Gundelsheim nicht realisiert wurden, sind die Vorgaben dieser
Satzung klnftig zu erflllen. Die Stellplatze sind auf den betroffenen privaten Grund-
stlicken Uberall zulassig.

Die maximale Wohnungsanzahl je neu entstehendem Wohngebdude wurde auf 1 be-
grenzt. Bei den bestehenden Wohngebduden wurde die maximale Wohnungsanzahl
auf 2 bzw. 3 begrenzt.

Die nachstehende Tabelle liber Ausnutzungswerte bezieht sich ausschlieBlich auf die
neu entstehenden 17 Baurechte. Es ergeben sich demnach fiir die neuen Baurechte
im Plangebiet "LindenstraBe" folgende Werte (Grundlage: 2,7 Einwohner pro
Wohneinheit):

maximal
max. 17 neue Wohngebaude 17 WE
Einwohner 46 EW
Netto-Wohndichte 37 EW/ha
Brutto-Wohndichte 25 EW/ha
Netto-Wohnungsdichte 14 WE/ha
Brutto-Wohnungsdichte 9 WE/ha

Nach Realisierung dirfte das Baugebiet aufgrund von Erfahrungswerten flir etwa 40
zusatzliche Einwohner bei den neu entstehenden Baurechten ausgelegt sein.

Die HaupterschlieBung zum Plangebiet erfolgt von Osten her Uber die Kreisstral3e
BA 4. Dieser Bereich ist durch bestehende Grinflachen und vorhandene Bepflanzung
gepragt. Im norddstlichen Bereich soll die bestehende Griinflache durch einen neuen
FuBweg, neue Bepflanzung und die Errichtung eines neuen Bildstockes mit Sitzplat-
zen aufgewertet werden.

Weitere Ausfuhrungen zur Grinordnung kénnen dem anschlieBenden Kapitel Griin-
ordnung" entnommen werden.

5. Grinordnun Artenschutz / Eingriffsregelun
5.1 Ziele der Griinordnung und Begriindung der Festsetzungen

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,8 ha, beinhaltet zentral und &stlich bereits beste-
hende Wohnbebauung und schlieBt direkt an Siedlungsflaiche im Bereich der Bam-
berger StraBe an. An Eingrinung finden sich Uberwiegend im Umfeld der Wohnbe-
bauung und im Einfahrtsbereich zur LindenstraBBe teils dltere Gehdlzbestande sowie
pragende Einzelbdaume. Der westliche Teil des Geltungsbereiches ist durch einen
Erdwall mit wassergebundenen FuBweg abgegrenzt und beinhaltet tGberwiegend ver-
brachtes Griinland ohne deutlichen Gehdlzaufwuchs.
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Ziel der Grinordnung ist die Gestaltung des Ortsbildes. Auf Grund dessen wird fest-
gesetzt, dass die offentlichen Griinflachen naturnah bzw. gartnerisch zu gestalten
und durch Strauch- und Baumpflanzungen mit Uberwiegend standortheimischen Ge-
hoélze (Artauswahl siehe Artenliste) zu begriinen und dauerhaft gartnerisch zu unter-
halten sind. Erganzend hierzu sind mehrere Standorte fiir Baumpflanzungen und He-
ckenstreifen im Bereich des StraBenraums und der 6stlichen 6ffentlichen Grinflache
vorgeschlagen, auf denen Uberwiegend standortheimische Laubgehdlze (Artauswahl
siehe Artenliste) zur pflanzen sind. Fir die Baumpflanzungen wird empfohlen, dass
die Pflanzbeete mit mind. 12 cbm durchwurzelbarem Substrat hergestellt werden.
Die Plandarstellung dient dabei als Hinweis und ist lagemaBig nicht bindend, wodurch
geringe Abweichungen unter Beibehaltung des Begriinungskonzeptes und der Anzahl
der Geholze zuldssig sind. Die Pflanzungen sind dauerhaft gartnerisch zu unterhalten
und bei Verlust durch Ersatzpflanzungen gleicher Art zu ersetzen.

Zur weiteren Durchgriinung des Baugebietes sind die privaten Grinflachen und die
nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen und Wegeflachen Uberplanten Grund-
stlicksflachen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Nadelgehdlze 1.
und 2. Wuchsordnung (>10m) sowie eine randliche Einfriedung der Grundstlicke mit
Nadelgehdélzhecken ist dabei aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit unzulas-
sig. Bei der gartnerischen Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind Strauch- und Baumpflanzungen aus Uberwiegend standortheimischen Gehdlzen
(siehe Artenliste) zu verwenden. Zur Durchgriinung des Baugebietes ist zudem min-
destens ein Laub- oder Obstbaum je Baugrundstiick zu pflanzen. Bestehende Grund-
stickseingrinung wird dabei angerechnet. Zur 6kologischen Gestaltung der Baukdr-
per sind Fassaden- und Wandbegrinung zulassig.

Artenliste standortheimischer Geholze:

GroBbaume Straucher

Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus sanguinea)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hasel (Corylus avellana)

Hainbuche (Carpinus betulus) WeiBdorn (Crataegus laevigata)

Stieleiche (Quercus robur) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Winterlinde (Tilia cordata) Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

MittelgroBe und kleine Baume Faulbaum (Rhamnus frangula)

Feldahorn (Acer campestre) Berg-Johannisbeere (Ribes alpinum)

Birke (Betula pendula) Hundsrose (Rosa canina)

Vogelkirsche (Prunus avium) Salweide (Salix caprea)

Salweide (Salix caprea) Holunder (Sambucus nigra)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obstgehdlze in Sorten

Zur Eingrinung im Einfahrtsbereich der LindenstraBe sind die dargestellten Be-
standsbaume zu erhalten, sofern keine Gefahrdung besteht. Wahrend der Bauarbei-
ten ist der Bestand gem. DIN 18920 zu schitzen.

Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, insbesondere im Bereich von Stellplatzen und
Wegen etc., sind wasserdurchlassige Beléage zu verwenden.

Als ArtenschutzmaBnahme haben die RodungsmaBnahmen auBerhalb der Vogelbrut-
zeit (Mérz bis August) und somit nur zwischen Anfang September und Ende Februar
zu erfolgen.
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5.2 Eingriffsregelung gemaB BauGB

Die Planung dient der Entwicklung von allg. Wohnbauland im AuBenbereich. Der Be-
bauungsplan wird deshalb gem. §13 b BauGB aufgestellt. Aufgrund der Bestimmun-
gen des §13 b BauGB in Verbindung mit dem §13 a BauGB ist ein Umweltbericht
nicht erforderlich. Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung beim Bebauungsplan nach §13 a als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

6. Vorgesehene ErschlieBung
6.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten (ber die KreisstraBe BA 4 - zu-
gleich Bamberger StraBe. Die OD-Grenze sowie die 20,0 m breite Bauverbotszone
wurden im Planteil eingetragen.

Der bisherige Einmindungstrichter der LindenstraBe im Nordosten des Geltungsbe-
reiches wird zugunsten einer 6ffentlichen Griinflache aufgelassen. Durch die neue
Anbindung (zugleich PlanstraBe A) entsteht kiinftig ein Kreuzungsbereich mit der be-
stehenden Parkplatzzufahrt des Sportgelandes 6stlich des Plangebietes. Westlich die-
ser Kreuzung bilden kiinftig 6 6ffentliche Parkplatze zusammen mit vorhandener und
neuer Bepflanzung den "Eingangsbereich" zum Plangebiet.

Die bereits ausgebaute LindenstraBe bildet kliinftig mit der PlanstraBe A einen neuen
Einmlindungsbereich. Die LindenstraBe verlauft weiterhin mit einer Breite von ca.
5 m zum Siidrand des Plangebietes. An ihrem Ende ist zur Anbindung der neuen siid-
lichen Grundstiicke eine 4,0 m breite StichstraBe erforderlich. In Richtung Norden er-
folgt die bereits bestehende und unangetastete Anbindung von bestehenden Grund-
stiicken als private Verkehrsflache.

Die PlanstraBe A verlauft mit einer Breite von 5,50 m (4,0 m Fahrbahn + 1,5 m ni-
veaugleicher Gehweg) als HaupterschlieBung zundchst in Richtung Westen durch das
Plangebiet. Am Ende mindet sie - in Richtung Siden verlaufend - in eine ausrei-
chend groBe Wendeanlage am Sidrand des Plangebietes (Radius 8 m). Der Gehweg
fihrt an dieser Stelle noch etwas weiter in Richtung Siden und bindet an den beste-
henden FuBweg auf der Dammkrone des Hochwasserdammes an.

Im westlichen Teil des Plangebietes binden drei 3 m breite private Verkehrsflachen
an die PlanstraBe A an, die die westlichen Grundstiicksbereiche erschlieBen sollen. An
der HaupterschlieBung sind zudem an zwei weiteren Stellen 6ffentliche Parkplatzbe-
reiche (jeweils 3 Stellplatze) angeordnet.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasser werden in diesem Bereich von Gundelsheim Uberwiegend im Trennsys-
tem in die vollbiologische Klaranlage Gundelsheim geleitet. Die neuen Baurechte sind
von der Kapazitat her problemlos anschlieBbar.

Fir neu geschaffene Baurechte miissen noch Hausanschliisse an den Abwasserleitun-
gen in den umgebenden StraBen - in erster Linie der PlanstraBe A - geschaffen wer-
den.
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Die Kellergeschosse sind gegen Rilickstau entsprechend zu sichern.
Evtl. sind erhéhte Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten. Schichten-
und Grundwasser sind nicht auszuschlieBen.

Niederschlagwasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrs-
flachen abgeleitet werden.

Den Grundstlickseigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sam-
meln und flir die Gartenbewasserung oder eventuell fir die Toilettenspllung zu ver-
wenden.

6.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung in Gundelsheim erfolgt lberwiegend in Eigenversorgung und
z. T. Uber die FWO.

Fir neu geschaffene Baurechte miissen noch neue Anschlliisse an den Wasserleitun-

gen in den umgebenden StraBen - in erster Linie der PlanstraBe A - geschaffen wer-
den.

6.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Gundelsheim wird durch die Bayernwerk Netz GmbH mit Strom und Gas versorgt
bzw. ist durch die Deutsche Telekom an das offentliche Fernsprechnetz angeschlos-
sen.

Bestehende Freileitung

Am Siddrand des Plangebietes verlauft die 380kV/110kV-Freileitung der TenneT TSO
GmbH Grafenrheinfeld - Wirgau (Ltg. Nr. B 145). Die 36,0 m breite Baubeschran-
kungszone liegt dabei im stdlichen Teil des Geltungsbereiches. Alle Baugrenzen wur-
den noérdlich dieser Zone angeordnet. Beabsichtigt sind lediglich 3 baulich unterge-
ordnete Garagenstandorte in der Baubeschrankungszone sowie ein moéglicher Car-
port-Standort.

Folgende Hinweise und Auflagen sind zu beachten und wurden im Plan entsprechend
festgesetzt:

- Sollten Bauvorhaben (Hauser, Stellplatze, Lagerflachen, Beleuchtungsanlagen,
Fahnenmasten, StraBen etc.) innerhalb der Baubeschrankungszone der TenneT
TSO GmbH Freileitung geplant und realisiert werden, so sind der TenneT TSO
GmbH alle Bauvorhaben zu einer endglltigen Stellungnahme vorzulegen. Hier be-
noétigt die TenneT TSO GmbH die tatséachlichen + 0,00 Ebenen (Standorthdhen) in
Meter G.NN. Dies gilt auch fir die Garagen.

- Da die max. mdgliche Bauhthe von der TenneT TSO GmbH fir jedes Bauwerk in-
dividuell je nach Standort und Gebdudegeometrie berechnet wird, kann die Ten-
neT TSO GmbH keine pauschalen Aussagen zur max. Bauhoéhe treffen. Anfragen
bzgl. einer mdglichen Unterbauung unserer Leitung innerhalb der Baubeschran-
kungszone sind rechtzeitig zu Beginn der Planungen mit Angaben der Héhen in
Meter G. NN an die TenneT TSO GmbH zu richten.

- AuBerhalb der im Lageplan eingetragenen Baubeschrankungszone ist eine unbe-
schrankte Bauhdhe realisierbar. Ausgenommen sind Tankstellen, Biogas- und
Tankanlagen, Zelt- aufbauten und Antennentrager, die bezliglich der Absténde zu
den TenneT TSO GmbH Hdéchstspannungsleitungen separat mit der TenneT TSO
GmbH abgestimmt werden miissen.
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Die Dachhaut von Gebduden innerhalb der Baubeschréankungszone muss in harter
Bedachung nach DIN 4102 Teil 7 ausgeflihrt werden. Zur Vermeidung einer stati-
schen Aufladung empfiehlt die TenneT TSO GmbH - sofern vorgesehen - Trapez-
bleche an der AuBenwand bzw. im Dachbereich leitend untereinander und mehr-
fach mit den Stahlkonstruktionen der Bauwerke und dem Fundamenterder (Poten-
zialausgleichsschiene) zu verbinden.

Bei Brauchwasserkollektoren bzw. Photovoltaikanlagen auf oder an Gebauden so-
wie bei Freiflachenanlagen ist vom Betreiber der Schattenwurf der Leiterseile und
der vorhandenen Maste zu akzeptieren.

Dies gilt auch bei einer Anpassung / Erneuerung von Masten, die eine Anderung
der Hohe bzw. der Grundabmessungen des Mastes bedingen und ggf. eine auftre-
tende Anderung des Schattenwurfes verursachen.

Grundsatzlich darf in der Baubeschrankungszone weder Erdaushub gelagert noch
dirfen sonstige MaBnahmen durchgefiihrt werden, die das bestehende Erdniveau
unzuldssig erhéhen. Sind jedoch solche Gelédndeniveauveranderungen unvermeid-
bar, so ist in jedem Falle die vorherige Zustimmung der TenneT TSO GmbH erfor-
derlich.

Anpflanzungen innerhalb der Baubeschréankungszone der 380/110-kV-Freileitung
sind mit der TenneT TSO GmbH, Betriebszentrum Bamberg, Bereich Leitungen,
abzustimmen. Gegen Anpflanzungen mit niedrig wachsenden Gehdlzen (Strau-
cher, Hecken) mit einer Endwuchshéhe von + 4,00 m, bezogen auf das vorhande-
ne Gelénde, gibt es keine Einwande.

Vorsorglich weist die TenneT TSO GmbH darauf hin, dass bei ungiinstigen Witte-
rungsverhaltnissen Eisbrocken und Schneematschklumpen von den Leiterseilen
abfallen kénnen. Unter den Leiterseilen muss unter Umstdanden mit Vogelkot ge-
rechnet werden. Die TenneT TSO GmbH bittet hier um Beachtung, gerade im Be-
reich von geplanten Stellplatzen, Lagerflachen und StraBen innerhalb der Baube-
schrankungszone. Fir solche witterungs- und naturbedingten Schaden kann keine
Haftung Gbernommen werden.

Die Bestands- und Betriebssicherheit der Hochstspannungsleitung muss jederzeit
gewadhrleistet sein. MaBnahmen zur Sicherung des Leitungsbestandes und -
betriebes, wie Korrosionsschutzarbeiten, Arbeiten zur Trassenfreihaltung von be-
triebsgeféhrdendem Aufwuchs bzw. auch die Erneuerung, Verstarkung oder ein
durch Dritte veranlasster Umbau auf gleicher Trasse, unter Beibehaltung der
Schutzzonen, muissen ungehindert durchgefiihrt werden kénnen. Flir Inspektions-
und Wartungsarbeiten missen der Zugang und die Zufahrt mittels LKW zu den
Maststandorten weiterhin ungehindert méglich sein. Die Zugéanglichkeit zur Lei-
tungstrasse / zu den Leiterseilen muss ebenfalls gegeben sein.

Die moéglichen schalltechnischen Auswirkungen der Freileitung sind gesondert in Ka-
pitel 8.3 beschrieben.

Wasserwirtschaft

In etwa 350 m Abstand sudlich des Geltungsbereiches verlauft der Griindleinsbach.
Gleichzeitig wird das Plangebiet von einem Hochwasserdamm umringt, der im Zuge
der Hochwasserfreilegung fiir den Gesamtort Gundelsheim (1999) errichtet wurde.

Im Zuge der Planungen soll eine Anbindung des Gehweges der PlanstraBe A auf den
bestehenden FuBweg auf der Dammkrone erfolgen. Daher wurden folgende Festset-
zungen getroffen:
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- Der Hochwasserdamm, der das Plangebiet im Norden, Westen und Siden um-
schlieBt, ist unangetastet zu belassen. Veranderungen des Dammbauwerks, wie
Abgrabungen und Aufschiittungen sind nicht zuldssig.

- Die FuBweganbindung am sudlichen Ende der PlanstraBe A auf den bestehenden
FuBweg auf der Dammkrone ist sensibel vorzunehmen und mit den zustandigen
Behdrden abzustimmen.

- Baukdrper am Nord-, West- und Ostrand des Plangebietes und somit am DammfuB
des Hochwasserdammes sind nicht zuldssig. Dies gilt auch fiir Nebenanlagen.

8. Immissionsschutz

Aufgrund der gegebenen Larmbeeintrachtigungen - Verkehrslarm hinsichtlich der Au-
tobahnen A 73 (westlich des Plangebietes) und A 70 (stdlich) sowie KreisstraBe BA 4
(6stlich) einerseits und Sportanlagenlarm hinsichtlich der Sport- und Tennisplatze
des SV Gundelsheim andererseits - wurden bereits im Jahr 2013 umfangreiche
schalltechnischen Untersuchungen von der Gesellschaft fir Bauphysik Akustik Son-
deringenieurwesen Consultance mbH (BASIC), Gundelsheim durchgefiihrt. Die Be-
rechnungen basierten auf den Verkehrszahlen aus dem Jahr 2009 und wurden auf
den Prognosehorizont 2025 hochgerechnet. Obwohl mittlerweile neue Zahlwerte vor-
liegen (2015) und die Werte auf das Jahr 2030 hochgerechnet werden, kann auf eine
Aktualisierung der Berechnungen verzichtet werden, da sich die grundsatzlichen Aus-
sagen zur Verkehrsbelastung und den somit getroffenen MaBnahmen (passive Larm-
schutzvorkehrungen) unverdndert gelten. Der schalltechnische Bericht PN 130525
vom 04.07.2013 liegt dem Bebauungsplan-Verfahren bei. Die Ergebnisse werden
nachfolgend kurz zusammengefasst.

8.1 Verkehrslarm

Die Ergebnisse der Berechnungen flir die Verkehrslarmuntersuchung zeigen, dass an
den kritischsten Immissionspunkten im geplanten Bebauungsgebiet die schalltechni-
schen Orientierungswerte fiir den Tagzeitraum nahezu durchweg Uberschritten wer-
den. Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA)
werden um maximal 7,1 dB(A) Uberschritten werden.

Die geforderten Immissionsrichtwerte in der Nacht werden im gesamten Bebauungs-
gebiet (allgemeines Wohngebiet (WA)) um bis zu ca. 9,2 dB(A) Uberschritten. Diese
Uberschreitungen sind hauptséchlich den Bundesautobahnen BAB A70 und A73, so-
wie in Teilbereichen der KreisstraBe BA 4 zuzuordnen.

Der Larmschutz lasst sich nur mit passiven LarmschutzmaBnahmen gewdhrleisten,
da aufgrund der Entfernung zur Autobahn BAB A 70 aktive LarmschutzmaBnahmen
unwirksam bzw. stadtebaulich nicht zu vertreten wéaren. Weitere LarmschutzmaB-
nahmen an der KreisstraBe BA 4 haben nur einen Einfluss auf die Bebauung unmit-
telbar an der KreisstraBBe BA 4. Die Wirkung einer aktiven LarmschutzmaBnahme wird
durch die Einfahrt in das geplante Bebauungsgebiet noch deutlich reduziert.

Der passive Schallschutz ist gemaB den Forderungen der DIN 4109 im Einzelfall
nachzuweisen. Dies bedeutet, dass fir die geplante Wohnbebauung beim Einbau aller
AuBenbauteile (Fenster, Wande, Dacher, etc.) SchallddmmmaBe von mindestens
30 dB bis 35 dB erzielt und nachgewiesen werden missen.

Die MaBnahmen wurden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
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8.2 Sportanlagenlarm

Im Rahmen der Untersuchungen zum Sportanlagenlarm wurde festgestellt, dass fir
den Freizeitlarm die Beurteilungspegel sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Ru-
hezeiten gemaB der 18. BImSchV eingehalten bzw. unterschritten werden. Dies gilt
ebenfalls flir das sogenannte Spitzenpegelkriterium.

MaBnahmen oder Festsetzungen fallen daher fiir das vorliegende Plangebiet nicht an.

8.3 Gerdusche der 380kV/110kV-Freileitung der TenneT TSO GmbH

Durch die 380kV/110kV-Freileitung der TenneT TSO GmbH Grafenrheinfeld - Wiirgau
(Ltg. Nr. B 145) entstehen zusatzliche Larmbeeintrachtigungen auf die geplante Be-
bauung.

Fir die sog. Koronargerdausche dieser Freileitung wurde seitens des Immissionsgut-
achters (BASIC, Gundelsheim) wurde aufgrund einer entsprechend getdtigten Auffor-
derung durch die Gemeinde Gundelsheim folgende Aussage getroffen (gemaB Akten-
vermerk vom 15.03.2018):

Die geplante Bebauung (Baugrenzen) im geanderten Bebauungsplan LindenstraBe
liegen immer noch auBerhalb der Baubeschrankungszone der Freileitung der TenneT
TSO GmbH.

Somit ist bei korrekter Auslegung dieser Grenze durch den Betreiber davon auszuge-
hen, dass die Immissionen an der geplanten Baugrenzen im B-Plan ausgehend von
der Freileitung unterhalb von 35 dB(A) liegen. Damit werden die geforderten Immis-
sionsrichtwerte flir Gewerbelarmemissionen gemal TA-Larm von 55 dB(A) (tags) und
35 dB(A) (nachts) fur allgemeine Wohngebiete (WA) unterschritten und sind daher
als unkritisch anzusehen.

MaBnahmen oder Festsetzungen fallen daher fir das vorliegende Plangebiet nicht an.
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9. Beteiligte Fachstellen
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Regierung von Oberfranken

Landratsamt Bamberg

Regionaler Planungsverband Oberfranken-West
Staatliches Bauamt Bamberg, Abt. StraBenbau
Wasserwirtschaftsamt Kronach

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Amt fur Landwirtschaft und Forsten

Bayernwerk Netz GmbH

TenneT TSO GmbH

Deutsche Telekom AG, T-Com

Deutsche Bahn AG DB Immobilien Region Sid
Reg. v. Oberfranken - Bergamt Nordbayern
Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Referat B Q
Bayerischer Bauernverband

Erzbischofliches Ordinariat Bamberg
- Liegenschaftsabteilung

Evangelische Gesamtkirchenverwaltung
Bund Naturschutz

Landesbund fiir Vogelschutz

Stadt Bamberg

Stadt Hallstadt

Gemeinde Memmelsdorf

Gemeinde Gundelsheim
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Blro flr Stadtebau und Bauleitplanung

Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

95420 Bayreuth
96052 Bamberg
96052 Bamberg
96047 Bamberg
96317 Kronach
96049 Bamberg
97047 Bamberg
96052 Bamberg
96052 Bamberg
96052 Bamberg
80339 Minchen
95444 Bayreuth
80539 Minchen
96047 Bamberg
96049 Bamberg

96049 Bamberg
96049 Bamberg

91161 Hilpoltstein

96047 Bamberg
96103 Hallstadt

96117 Memmelsdorf
96163 Gundelsheim

90491 Niurnberg
96047 Bamberg

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden und ihre Behandlung im Gemeinderat sind der
Verfahrensakte zu entnehmen.

Aufgestellt: Bamberg, 20.06.2018
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