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1 PLANUNGSVERLAUF
1.1 Veranlassung zur Planung

Der Markt Rattelsdorf ist ein beliebter Wohnstandort im nérdlichen Landkreis Bamberg und
hat in den letzten Jahren die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebiete weitest-
gehend aufgeplant. Diese Baugebiete sind mittlerweile zu gro3en Teilen bebaut, auf die
noch freien Bauflachen hat die Kommune keinen rechtlichen Zugriff, gleichwohl ist die Nach-
frage jedoch nach wie vor ungebrochen.

Die positive Entwicklungstrend wird durch den Demographiespiegel Rattelsdorf! bestatigt, in
dem ein Anstieg der Bevdlkerung von 4.602 Einwohnern im Jahr 2017 auf 4.770 Einwohner
bis zum Jahr 2031 prognostiziert wird.

Gerade die Altersgruppen zwischen 25 und 40, die sich in der Familiengrindungsphase mit
anschlielBender Eigenheimbauphase befinden, sind es, denen der Markt Rattelsdorf sich
widmen muss. GemaR Statistik Kommunal Rattelsdorf 20182 ist die Altersgruppe der 25- bis
30-jahrigen zwischen 2011 und 2017 gestiegen, die Altersgruppe der 30- bis 40-jahrigen
hingegen gesunken. Hier muss der Markt Rattelsdorf ansetzen, um der Abwanderungsten-
denz mangels Bauland entgegenzutreten.

In Rattelsdorf mit seinen Ortsteilen bestehen noch etwa 150 Bauliicken. Eine genaue Erfas-
sung wird der Markt Rattelsdorf im Zuge seines beabsichtigten Flachenmanagements erstel-
len. Ein erster Schritt in diese Richtung war die jungst durchgefihrte Abfrage der Eigentiimer
von unbebauten Gundsticken nach ihrer Verkaufsbereitschaft bzw. den Grinden fur die
Verkaufsunwilligkeit. Das Ergebnis blieb mager, der Markt wird hier seine Strategie weiter
entwickeln, um noch starker auf eine Forderung der Verkaufsbereitschaft hinzuarbeiten.

Grundsatzlich konnen MalRnahmen zur Férderung des SchlieRens von Bauliicken oder zur
Behebung von Leerstdnden nur punktuell greifen und haben keine Breitenwirkung. Ange-
sichts der Nachfrage nach Wohnbauland muss der Markt Rattelsdorf daher zur kurzfristigen
Bereitstellung von Bauland auf die wenigen noch vorhandenen Restflachen in Randlagen
zurlickgreifen, die ohne Errichtung vollig neuer Infrastruktur umgehend umsetzbar sind. Da-
mit soll zum Einen dem auf Rattelsdorf als beliebtem Wohnstandort lastenden Nachfrage-
druck begegnet werden, zum Anderen sollen bauwillige Ortsanséssige im Ort gehalten wer-
den. Ziel ist dabei kein Bevoélkerungswachstum, sondern zumindest der Erhalt des Status
quo, um die bestehende Infrastruktur zu sichern. Mit der Nutzung von erschlossenen Rand-
flachen wird gleichzeitig die vorhandene Infrastruktur effektiv genutzt.

Der Marktgemeinderat hat daher am 26.09.2019 beschlossen, westlich des Siedlungsberei-
ches Hergeten den Bebauungsplan ,Hergeten III* aufzustellen, womit die bauliche Entwick-
lung im Bereich Ebing-West mit Erreichen der Ortsgrenze von Rattelsdorf ihren Abschluss
findet.

Der Markt Rattelsdorf beabsichtigt, vor der Realisierung des Baugebietes zur Steuerung der
zukunftigen Baulandverauf3erung die Flachen zu erwerben, um zu vermeiden, dass Grund-
stiicke bevorratet werden.

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde die Planungsgruppe Strunz, Ingenieurge-
sellschaft mbH in Bamberg beauftragt.

1 Bayer. Landesamt fir Statistik: Demographie-Spiegel fur Bayern — Markt Rattelsdorf — Berechnun-
gen bis 2031; Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 550, Furth 2019
2 Bayer. Landesamt fur Statistik: Statistik kommunal 2018 — Markt Rattelsdorf; Fiirth 2019
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Beim Verfahren findet 8 13 b BauGB Anwendung. Dies bedeutet die Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren im Sinne von § 13 a BauGB. Dement-
sprechend wird auf Umweltprifung und Umweltbericht im weiteren Verfahren verzichtet; Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&s-
sig.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Flachennutzungsplan

Die Flache des Baugebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur die Land-
wirtschaft sowie auch Grinflache ausgewiesen (s. nachfolgende Abbildung 1). Da nun
Wohnbauflache aufgeplant wird, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der
Berichtigung erforderlich (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) .
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Abb. 1: Auszug aus dem gultigen FNP mit Geltungsbereich

Ortsrandsatzung ,Hergeten“

Im Jahr 2000 war die Ortsrandsatzung (ORS) ,Hergeten“ aufgestellt worden, die vier Bau-
rechte fir Wohnhauser als Abschluss der baulichen Entwicklung von Ebing nach Westen
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vorsah (s. nachfolgende Abbildung 2). Damals war noch die regionalplanerische Vorgabe
eines Trenngrins zwischen den Gemeindeteilen zu beachten.

Die Einhaltung des Trenngruins wird nun nicht mehr gefordert. Die ORS ist bis heute nicht
umgesetzt worden. Angesichts des Baulandbedarfs aufgrund der hohen Nachfrage sowie
der Tatsache, dass die seinerzeitige ORS keine Weiterentwicklung nach Westen offenhielt,
wird die ORS mit dem Beschluss vom 26.09.2019 quasi ,verdrangt‘, um eine Neuplanung
inklusive der Flachen der bisherigen ORS vornehmen zu kdnnen.
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Abb. 2: Ortsrandsatzung ,Hergeten“ aus dem Jahr 2000

Anlagenbestand der Bayernwerk Netz GmbH

Im stdlichen Geltungsbereich bzw. in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs verlaufen
Strom- bzw. Gasleitungen der Bayernwerk Netz GmbH (s. Lageplane Anlage 1 bzw. 2). Das
20-kV-Kabel im Verlauf der GartenstralBe muss aufgrund der Planung entsprechend verlegt
werden. Die zu beachtenden Auflagen und Bestimmungen sind im Textteil zum Bebauungs-
plan als Hinweise aufgefiihrt.

Anlagenbestand der Ferngas Netzgesellschaft mbH

Im westlichen Geltungsbereich verlauft eine Ferngasleitung der Ferngasnetzgesellschaft
mbH, mit zugehodrigem Begleitkabel und Lichtwellenleiter-Kabelrohranlage (s. Lageplan An-
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lage 3). Auch hierzu gelten Auflagen und Bestimmungen, auf die im Textteil zum Bebau-
ungsplan entsprechend hingewiesen wird.

Anlagenbestand der Fernwasserversorgung Oberfranken

Im westlichen Geltungsbereich verlauft zusatzlich eine Fernwasserleitung der Fernwasser-
versorgung Oberfranken (s. Lageplan Anlage 4), bei der ein Schutzstreifen von 3 m beidseits
der Leitungstrasse zu beachten ist. Auch hierzu gelten Auflagen und Bestimmungen, auf die
im Textteil zum Bebauungsplan entsprechend hingewiesen wird.

1.3 Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird nach dem im Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13b BauGB vor-
geschriebenen Verfahren aufgestellt. Nachfolgend aufgefuhrte Verfahrensschritte sind vor-
gesehen bzw. bereits durchgefiihrt (die Daten werden im laufenden Verfahren ergéanzt):

26.09.2019 Aufstellungsbeschluss
19.05.2020 Beschluss des Vorentwurfes

29.05.2020 ortsuibliche Bekanntmachung nach 8§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Gelegenheit zur Unterrichtung und AuRRerung fur die Offentlichkeit
.06. - 02.07.202
03.06. - 02.07.2020 nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

23.07.2020 Auswertung im Markgemeinderat mit Billigung des Entwurfs
31.07.2020 ortslibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit paralleler Beteili-
10.08. — 10.09.2020
gung der Behorden/T6B gemal § 4 Abs. 2 BauGB
September 2020  Auswertung im Marktgemeinderat mit Satzungsbeschluss

Oktober 2020 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Grundlagen des Bauleitplanverfahrens
Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), und

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI.
S. 408).

2 BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES
2.1 Abgrenzung des Planungsgebietes

Das geplante Baugebiet liegt im Landkreis Bamberg, in der Marktgemeinde Rattelsdorf, im
Nordwesten des Ortsteils Ebing, ca. 13 km nérdlich der Stadt Bamberg.

www.planungsgruppe-strunz.de
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt umgrenzt

im Nordwesten:  durch die Flur-Nr. 1483 und durch Teile der Flur-Nrn. 1439 (Anger-
straBe), 1484 (GartenstraRe) und 1485 (Gehweg Gartenstralle),
Gmkg. Rattelsdorf, sowie durch die Flur-Nrn. 542 und 543, Gmkg.

Ebing
im Nordosten: durch die Flur-Nrn. 569 (Wirtschaftsweg), Gmkg. Ebing
im Sudosten: durch die Flur-Nrn. 583/12, 583/13 und Teile der Flur-Nrn. 540

(Wirtschaftsweg) und 583/1 (StralRe ,Hergeten®), Gmkg. Ebing
im Sudwesten: durch Teile der Flur-Nrn. 536/1, 538/1 und 539/1, Gmkg. Ebning

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 541 und Teile der Flur-Nrn. 539 (Gartenstraf3e),
540 (Wirtschaftsweg) und 583/1 der Gemarkung Ebing sowie Teile der Flur-Nrn. 1439 (An-
gerstraf3e), 1484 (GartenstraRe) und 1485 (Gehweg Gartenstral3e) der Gemarkung Rattels-
dorf, mit einer Gesamtflache von 2,6565 ha.

2.2 Baugrund

Das Planungsgebiet gehort hinsichtlich der naturraumlichen Gliederung zur Untereinheit ,Itz-
Baunach-Hugelland“ (117-A) innerhalb der Haupteinheit ,Frankisches Keuper-Liasland
(11 / D59)".

Gemal der Geologischen Karte von Bayern (M 1:25.000, Geofachdaten-Atlas, Kartenblatt
5931) befindet sich das Baugebiet innerhalb von quartaren Ablagerungen (Kies, wechselnd
sandig, steinig) aus mittelpleistozénem Flussschotter.

Vorherrschender Bodentyp ist die Braunerde (podsolig), geringer verbreitet die Podsol-
Braunerde, aus (kiesfihrendem) Sand bis Sandlehm (Terrassenablagerung), gering verbrei-
tet mit Flugsanddecke.

Laut Landschaftsentwicklungskonzept “Oberfranken-West" (LEK) gehdren die landwirtschaft-
lich genutzten Flachen des Geltungsbereiches zum landwirtschaftlichen Erzeugungsgebiet
~Oberfrankisches Higelland“. GemalR LEK wird das dortige Ertragspotenzial als gering bis
mittel eingestulft.

Innerhalb des Geltungsbereiches existieren gemald Bayerischem Denkmalatlas (Stand Mai
2020) keine Boden- oder Baudenkmale. Zu Meldepflicht und Verhalten bei Auftreten von
Bodenfunden sind im Textteil zum Bebauungsplan entsprechende Hinweise enthalten.

Sollten Keller im Bereich des Grundwassers zu liegen kommen, sind sie als wasserdichte
Wannen (weiRe Wanne) auszubilden. Ein diesbeziiglicher Hinweis ist im Textteil zum Be-
bauungsplan enthalten. Eine Baugrunduntersuchung liegt vor (s. Anhang 1).

Altlasten sind nicht bekannt. Sollten bei ErschlieRungs- und BaumalRnahmen Anzeichen ge-
funden werden, die auf einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Boden-
veranderungen, Grundwasserverunreinigungen) schlieRen lassen, ist das Landratsamt um-
gehend zu informieren. Weiterhin ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach 8 18 BBodSchG angezeigt. Ein diesbeziglicher Hinweis ist im Text-
teil zum Bebauungsplan enthalten.
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3 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohnge-
baude.

Gemall §1Abs.5 BauNVO werden die in einem Allgemeinen Wohngebiet nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zulassigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstorende Handwerksbetriebe und Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zugelassen. Das stadtebauli-
che Konzept und Ziel des Marktes besteht in der Schaffung von Wohnbauflachen im An-
schluss an bestehende Wohnbauflachen. Die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten
Nutzungen sind an diesem Standort stadtebaulich aus Grinden des Verkehrsaufkommens
und des Immissionsschutzes nicht erwiinscht und wirden den gemeindlichen Zielen zuwi-
derlaufen.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO werden die im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1
bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da das Gebiet ausschlielich als Wohnbaufla-
che genutzt werden soll. Andersgelagerte Nutzungen werden nicht vorgesehen, weil diese
mit dem Ruhebediirfnis einer Wohnnutzung nicht vereinbar sind. Zudem soll gezielt Wohn-
raum geschaffen werden, und dieser nicht durch andere Nutzung blockiert werden.

Verkehrsflachen:

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung wird die bestehende Gartenstral3e, die sud-
westlich am Gebietsrand entlang lauft, in Richtung Nordosten verzogen und entspannt somit
die jetzige Abbiegesituation. Gleichzeitig wird mit der neuen Gartenstral3e an das bestehen-
de Baugebiet ,Hergeten“ angeschlossen. Eine RingstraBe in nordostlicher Richtung er-
schliel3t das neue Baugebiet, und lasst im Nordwesten und Nordosten mittels Stichen die
Mdglichkeit, das Baugebiet bei Bedarf in Zukunft zu erweitern. Mit der Anlage einer Misch-
verkehrsflache oder eines Minikreisverkehrs (siehe Kapitel 4, Abbildung 3 bzw. 4) werden die
neue Ringstralle, die Gartenstrale und die Stral3e Hergeten mit der Ebinger Hauptstral3e
verbunden. Auch die Zufahrt von dem am Planungsgebiet studoéstlich gelegenen Flurweg
kann mit einem Traktor noch erreicht werden. Durch die Errichtung dieser Verkehrsanlage
wird ein geregelter Verkehrsfluss garantiert. Eine fuBlaufige Erschlieung wird in die Breiten
der im Planschrieb dargestellten Verkehrsflachen mit einkalkuliert, bedirfen jedoch einer
genaueren Planung im Rahmen der Erschliefungsplanung. Im Rahmen der Bauleitplanung
wird sichergestellt, dass ein Befahren der FuRwege durch die Gemeinde mit entsprechenden
Pflege- und Instandhaltungsfahrzeugen maglich ist. Dies dient dem Bewirtschaften der Grin-
flache in der Mitte des Planungsgebietes.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) ist gemafld Planein-
schrieb mit je 1,2, bzw. 0,8 festgesetzt. Es sind gemafd Planeinschrieb Einzelhauser und
Doppelhduser mit maximal zwei bzw. drei Vollgeschossen (Erd- und Dachgeschoss = Il VG
oder Erdgeschoss + Obergeschoss + Dachgeschoss = Il VG) zulassig.

Entsprechend sind die maximal zulassigen Firsthéhen im Bereich WA 1 mit 12,0 m und in
den Bereichen WA 2 und WA 3 mit 9,0 m Uber der Bezugsebene der jeweiligen Verkehrser-
schlieBungsstral3e (also der StralRe am Grundstlck) festgesetzt.
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Mit diesen Festsetzungen wird eine Anpassung der kiinftigen Bebauung an die im Ort vor-
handene Bebauung sichergestellt, gleichzeitig kommt die Gemeinde ihrer Verpflichtung
nach, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und so viel Wohnraum wie maoglich zur
Verfligung zu stellen.

Die maximal zulassige Anzahl von Wohneinheiten ist dem Planeinschrieb zu entnehmen. In
den Baufenstern, welche mit WAL gekennzeichnet sind, werden mindestens drei, hochstens
jedoch sechs Wohneinheiten zugelassen. Damit wird die Schaffung von Mehrfamilienh&u-
sern gewahrleistet. Baufenster mit der Kennzeichnung WAZ2 sollen zwei bis vier Wohneinhei-
ten beherrbergen. Auch diese Festsetzung schafft Platz fir Mehrfamilienhauser, jedoch in
einem baulich kleineren Umfang, welcher einen harmonischen Ubergang zur nordéstlich fol-
genden Bebauung garantiert. Mit WA3 gekennzeichnete Baufenster dirfen maximal zwei
Wohneinheiten beherrbergen. Dies dient der hohen Nachfrage von Bauwilligen nach Einzel-
hausbauten mit umschlieRendem Garten.

3.3 Bauliche Gestaltung, Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Um einerseits eine groRRere Bauvielfalt und andererseits eine optimale Ausnutzung des
Dachgeschosses zu ermdglichen, werden Dacher mit einer Dachneigung von 10° bis 45°
zugelassen (Flachdach, Pultdach, Zeltdach, Walmdach, Satteldach). Ausnahmsweise kann
in den mit WAL gekennzeichneten Baufenstern als drittes Geschoss anstelle eines Dachge-
schoss auch ein Laternengeschoss gebaut werden. Als Dachform wird lediglich das Tonnen-
dach ausgeschlossen, die anderen Dachformen sind zur Schaffung groRerer Wahlfreiheit
zulassig. Zur Vermeidung der Auslésung von Schwermetallionen und deren Verfrachtung in
das Grundwasser sind unbeschichtete Metalldéacher ausgeschlossen.

Die Gebaudeanordnung kann frei gewahlt werden. Dies ermdglicht einerseits eine Ost-West-
Ausrichtung zur optimalen Ausnutzung von Solarenergie fiir Photovoltaik und Solarthermie,
womit dem globalen CO;-Anstieg entgegengewirkt werden kann, bietet aber andererseits
auch individuellen Gestaltungsspielraum.

Bei Satteldachern ist ein Kniestock von 1,0 m zulassig. Dachgauben sind ebenfalls zuléssig.
Damit wird eine bessere Ausnutzung des Dachgeschosses ermdglicht.

Die Dacheindeckung ist zur Anpassung an die umgebende Bebauung in rot, braun, grau
oder schwarz zulassig.

Fur Carports, Garagen und andere Nebenanlagen ist entweder das Flachdach zulassig oder
eine Dachneigung in einer an das Hauptgebéude angepassten Form (nicht zwingend gleiche
Dachneigung). Damit kénnen individuelle Bauwlinsche realisiert werden.

Auf flacher geneigten Dachern (bis 30°) kann eine Begrinung (mind. als Extensivbegriinung
mit 8 bis 10 cm starker, strukturstabiler Substratschicht) erfolgen (Sedum-Gras-Kraut-
Begriinung o. &.), um den Oberflachenwasserabfluss zu verlangsamen und die kleinklimati-
schen Verhaltnisse zu verbessern. Letzterem dient auch die zulassige Fassadenbegrinung.

Nebenanlagen diirfen bis zu einer FlachengréRe von insgesamt 25 m2 auch aufRerhalb der
Baugrenzen errichtet werden. Dies ermdglicht eine optimale Ausnutzung von Grund und Bo-
den bei gleichzeitiger Bertlicksichtigung der umgebenden, bereits bestehenden Bebauung.

In Anlehnung an die in der Umgebung befindlichen Baukoérper werden Einzelhauser in offe-
ner Bauweise nach 8 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, so dass zu den Nachbargeb&uden ein
seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,0 m nicht Gberschreiten. Zaune sind mit Gehdlzen zu
hinterpflanzen. Die Errichtung von Trockenmauern aus regionaltypischem Naturstein bis zu
einer Hohe von 1,0 m ist zulassig. Mit diesen Festsetzungen wird einerseits eine ausrei-
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chende Privatsphare sichergestellt, andererseits der optisch negative Eindruck zu hoher Ein-
friedungen vermieden.

Zaunsockel sind — aul3er zur StraRe hin - unzulassig, um die Durchlassigkeit fiir die Fauna
nicht zu beeintrachtigen. Zu diesem Zweck hat die Zaunanlage auch einen Abstand von
mindestens 15 cm zum Boden einzuhalten.

Die Garagenvorflachen missen bis zu einer Tiefe von 5,0 m au3erhalb der Einfriedungen
liegen (Stauraum auf dem Grundstiick). Sie mussen mit einem Material gestaltet werden,
das die Versickerung von Oberflachenwasser erméglicht. Dies soll das Parken auf den
Grundstticken gewabhrleisten, und nicht auf dem Stral3enbereich.

Fur die Anpflanzungen im Gartenbereich wird auf die Bestimmungen des Blrgerlichen Ge-
setzbuches verwiesen. Zu offentlichen ErschlielBungsstralen durfen die nachbarrechtlichen
Mindestabstande unterschritten werden.

Bei Pflanzmainahmen sind Schutzabstande zu unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungwen zu beachten. Auf diese Schutzabstdande und zu beachtende Merkblatter wird im
Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen.

Um die kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsgebiet zu erhalten und verbessern wer-
den flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder -schittungen nicht gestattet.
Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griunfla-
chen anzulegen und zu unterhalten.

Um Totungen von Insekten durch Anlockungseffekte normaler Leuchtmittel zu vermeiden,
sind zur Beleuchtung der Stralenanlagen insektenschonende Beleuchtungsmittel wie z. B.
Natriumdampflampen ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen.

Festgesetzt wird die offene Bauweise; es sind nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig. Damit
wird die Einpassung in den umgebenden Siedlungscharakter gewdahrleistet.

Zum Schutz des Ortshildes und der Nachbarschaft sind zur Fassadengestaltung keine grel-
len, reinweilRen, reflektierenden sowie fluoreszierenden Anstriche und Materialien zulassig.
3.4 Flachenaufteilung

Das Baugebiet ,Hergeten IlI* umfasst einen Geltungsbereich von 2,6565 ha. Diese Flache
teilt sich wie folgt auf:

Wohnbauflache 1,7483 ha 65,8 %
Nettowohnbauland 1,7483 ha 65,8 %
ErschlieBung 0,6644 ha 250%
Bruttowohnbauland 2,4127 ha 90,8 %
Grunflache 0,2433 ha <9,2 %
Ver-/Entsorgungsflache (Trafo) 0,0006 ha <0,1 %
Gesamtflache 2,6565 ha 100 %

Der Planentwurf sieht 31 Baurechte vor, liberwiegend Einzelhduser, aber auch einige Mehr-
familienhauser. Bei anzunehmenden 45 Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen Bele-
gung mit 2,3 Personen kann also mit Wohnraum fiir etwa 100 Personen gerechnet werden.
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4 VORGESEHENE ERSCHLIESSUNG

Verkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die Gartenstral3e, welche einen Anschluss an die E-
binger HauptstralRe im stdwestlichen Abschnitt gem&R Bestandsanschluss hat. Die Garten-
strafl3e wird in ihrer Linienfuhrung in ihrer bisherigen Lage nach Osten hin veschoben und im
Kreuzungsbereich mit der Angerstral3e neu trassiert. Eine kleinteilige Wegeflache der bis-
herignen Gartenstral3e wird als Geh- und Radweg erhalten; die restliche Flache wird Bau-
land.

Die ErschlieBungsstral3e Hergeten, der Wirtschaftsweg sowie die neue ErschlieBung des
Baufeldes mindet in den zentralen Knotenpunkt der im aufliegenden Vorentwurf als soge-
nannter Verkehrsberuhigter Bereich mittels Mischverkehrsflache organisiert ist (s. nachfol-
gende Abbildung 3).

Alternativ dazu kdnnte auch ein sogenannter Minikreisverkehr mit einem ungeféahren Durch-
messer von 22 Metern errichtet werden (s. nachfolgende Abbildung 4).
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Abb. 4: Minikreisverkehr

Die Planung sieht mogliche Erweiterungen von Bauflachen fir zukinftige Generationen mit-
tels meherer Stichverkehrflachen vor. Die StraRenbreite wird mit 8 Metern im Bebauungsplan
vorgesehen. Dies erméglicht eine ausreichende Flache flr den motorisierten und nicht moto-
risierten Verkehr. Durch die Verlegung der Gartenstralle wird die Engstelle GartenstralRe/
AngerstralRe entspannt und aus verkehrstechnischer Sicht sicherer gemacht. Durch die Er-
richtung eines Mischverkehrsflache/Minikreisverkehres im Bereich des Anschlusses neue
Gartenstral3e, Ebinger HauptstralRe und StralRe ,Hergeten® wird der bestehende und neu zu
erwartende Verkehr sinnvoll arrangiert und auf die Umgebung verteilt. Zur fuBlaufigen Er-
schlieBung des Gebietes sind Gehwege vorgesehen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber gemeindeeigene Brunnen. Der Trink- und Brauchwas-
serbedarf ist qualitativ und quantitativ ausreichend gedeckt.

Das Baugebiet Hergeten Il kann an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden.
Weitere Details sind im Zuge der ErschlielBungsplanung zu klaren, ebenso inwieweit die
Druck- bzw. Loschwasserverhaltnisse fiir eine ordnungsgeméale Wasserversorgung ausrei-
chen. Die Netzerweiterung ist entsprechend dem Wasser - bzw. Loschwasserbedarf zu di-
mensionieren.

Abwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem, ausreichend dimensonierte Mischkanéle
sind vorhanden.

Oberflachenwasser ist dezentral auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu versickern. Das
Konzept sieht aufgrund der Aussagen der Baugrunduntersuchung (siehe Anhang 1) eine
lokale dezentrale Versickerung der Oberflachenwasser in den Gartenbereichen der Baupar-
zellen vor. Uber Mulden bzw. belebte Bodenzonen ist das Oberflachenwasser dem natiirli-
chen Kreislauf zuzufiihren. Ein Notiiberlauf ist so anzulegen, dass das lberschiissige Was-
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ser Richtung offentliche Verkehrsflache lauft. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in glei-
cher Form mittels Rigolen regenwassertechnisch zu entwassern. Ein Notiiberlauf kann Rich-
tung offentliche Grinflache im Innenbereich gefiihrt werden. Dort ist sicherzustellen, dass
eine flachenhafte Versickerung moglich ist.

Die Hohen der Baugrundstiicke sind auf die Hohe des Stral3enniveaus der ErschlieRungs-
stralRe anzupassen, wobei sicherzustellen ist, dass die Grundstiicksflache mind. 0,05 m,
max. 0,20 m Uber der neuen Bezugsebene liegt, um eine Entwasserung des Notlberlaufs
der Regenwasser-Versickerung in den offentlichen Stral3enraum sicherstellen zu kénnen..

Die RohfulRboden-Oberkante im Erdgeschoss darf max. 0,50 m Uber dem Niveau der Er-
schlieBungsstral3e liegen. Bezugspunkt ist die Mitte der an der 6ffentlichen Verkehrsflache
liegenden Grundsticksgrenze, Uber die das Grundstiick verkehrstechnisch erschlossen ist.

Damit wird eine ordnungsgemaéafRe und naturnahe Regenwasserableitung sichergestellt.
Mit dem Zulassen von Zisternen zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser wird die
Ressource Wasser geschont.

Sonstige Ver-/Entsorgungseinrichtungen

Die Stromversorgung wie auch die Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt
durch Anschluss an die bestehenden Anlagen.

Gemal dem lblichen Standard und zur Wahrung des bestehenden Ortshildes sind alle Ver-
sorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Die Nutzung von Solarenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik) ist zulassig, ebenso die
Nutzung von Erdwarme (Geothermie). Damit soll dem klimaschéadlichen CO,-Anstieg entge-
gengewirkt werden.

5 UMWELTBELANGE

Rechtliche Grundlagen:

Gemal § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Ver-
fahren) gilt der § 13a BauGB entsprechend flr Bebauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des 813a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ort-
steile anschliel3en.

Demnach gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich wird somit nicht er-
forderlich. Es wird von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht abgesehen.

Da aufRerdem kein Baurecht fiir ein Vorhaben geschaffen wird, flr das eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer UVP besteht, sind die Kriterien des 8 13b BauGB i. V. m. 8 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 3 Ziff. 1 BauGB (keine Erforderlichkeit Umweltprifung)
erfillt.

Artenschutz / Grinplanung;:

Alle sonstigen naturschutzrechtlichen Anforderungen bleiben erhalten. Zur Berlcksichtigung
des Artenschutzes und zur Vermeidung von diesbeziiglichen Verbotstatbestdnden wurde
eine Zeitbeschrankung fir die Baufeldraumung in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men.
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Zur optischen Einbindung des Baugebietes werden im Osten Randeingriinungen als Pflanz-
gebote auf 6ffentlichem Griin sowie eine Durchgriinung des Baugebietes mit heimischen
Geholzen vorgesehen. Demnach wird auch dem Eingriffsminimierungsgebot gemafn
§ 15 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Absatz 3 BauGB Rechnung getragen.

Bestandsbeurteilung:

Zur Prifung, ob sich durch die Malinahmen erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, wurde
durch die Planungsgruppe Strunz eine Bestandsanalyse durchgefihrt und das Vorhanden-
sein von Schutzgebieten, Biotopen oder sonstiger besonders schitzenswerter Elemente
ermittelt.

Amtlich festgesetzte Biotope gemal Bayerischer Biotopkartierung sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht ausgewiesen (Stand Mai 2020).

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten (Naturschutzgebiete, National-
parke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, Naturparke, Naturdenkmadler und
geschutzte Landschaftsbestandteile) gemaR 88 23, 24, 25, 26, 27, 28 und 29 BNatSchG
i. V. m. Art. 13, 14 und 15 BayNatSchG. Ein Natura 2000-Gebiet ist durch das geplante Vor-
haben ebenfalls nicht betroffen.

Das Baugebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes und auch nicht innerhalb
eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Wassersensible
Bereiche sind ebenfalls nicht betroffen.

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas (Stand Mai 2020) liegen innerhalb des Geltungsberei-
ches keine Boden- oder Baudenkmaler vor. Schitzenswerte Blickachsen und Sichtbezie-
hungen bestehen nicht.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich Gberwiegend um intensiv bewirtschaftete Acker-
flache. Gehdlze existieren innerhalb der Vorhabenflachen nur auf der Flache mit der Flur-
Nummer 1486, Gemarkung Rattelsdorf. Sollte ein Erhalt der bestehenden Gehdlze nicht
moglich sein, wird die Neupflanzung an einer anderen Stelle auf dem neu zu entstehenden
Baugrundstiick empfohlen. Schutzgebiete oder Biotope sind nicht betroffen. Eine Uberschla-
gige Abschatzung der Auswirkungen auf die Schutzglter gemald § 1 Abs. 6 BauGB ergab,
dass - unter Berilicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmalnahmen - durch die zu-
l&ssig werdenden Eingriffe keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind.

6 IMMISSIONSSCHUTZ
6.1 Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Larmquellen ein. Im weiteren werden der Verkehrs-
larm sowie der Gewerbelarm betrachtet.

KreisstralRe BA 32

Sudwestlich des Baugebietes verlauft die KreisstralRe BA 32, etwa 25 m von den nachstlie-
genden Wohngebauden im geplanten Baugebiet entfernt. Gemaf den jlingsten verfligbaren
Zahlergebnissen von 2015 ergaben sich an der Zahlstelle 5931/9700 in 24 h 2.225 Kfz. Der
LKW-Anteil liegt tags bei 3,8 % und nachts bei 4,7 %.

Um auch eine Zunahme fiir die Zukunft zu berticksichtigen, wurde diese durchschnittliche
Tagesverkehrsstérke (DTV) mit einer Steigerung von 10 % fir das Prognosejahr 2025 hoch-
gerechnet:

DTV2015 X 1,1 = 2.225 Kfz/24 h x 1,1 = 2.448 Kfz/24 h = DTV 2025
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Aus diesen Werten ergibt sich im zweiten Geschoss der in der nachfolgenden Grafik darge-
stellte Beurteilungspegel L mit tags 55,7 dB(A) und nachts 47,9 dB(A).

Name der StraRe: Kr BA 32
\erkehrszahlen 2481 Kfzi24h Tag Nacht Tag Macht

M 0,060 0,009

M (Kfz/h) 149 22

p (% Lkw) 3.8 47 L misy 60,2 522 dB(A)
Geschwindigkeit Kfz - Pkw 50 km/h, Lkw &0 km/h Dy -51  -49 dB(A)
Strallenoberflache - Eigene Eingabe Deyq 0.0 0,0 dB(A)
Steigung 0,0 % Dsyq 0,0 0,0 dB(A)

Lo Tag: 55,1 dB(A) Nacht: 47,3 dB(A)

Héhe der Stralle 100,00 m H&he Immissionsort. - 10560 m
Geldndehdhe an Stralle - 100,00 m Geldndehdhe am Immissionsort. - 100,00 m
Abstand der Fahrspuren x 3.50m Entfernung Stralte-Immissionsort : 25,00 m
Korrektur Gelandehdhe : 0,00 m
Berechnungsprotokoll nahegelegene Fahrspur entfernte Fahrspur
S : 2380 m 5 27,23 m
Entfernungskorrektur - 1,79 dB(A) : 1,17 dB(A)
hm (mittlere Héhe Immission-Emission) x 3,06 m 3 3,06 m
Bodenabsorption : -0,73 dB(A) : -1,08 dB(A)
Pegel L, Tag: 55,7 dB(A) Nacht: 47,9 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir ein Allgemeines
Wohngebiet liegen bei

tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Diese werden tags um etwa 1 dB(A) und nachts um etwa 3 dB(A) Uberschritten. Zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhaltnisse ist daher fur die unmittelbar an der Kreisstral3e BA 32
(Ebinger Hauptstral3e) liegende Bauzeile der Einbau von Schallschutzfenstern mindestens
der Schallschutzklasse Drei festgesetzt.

BundesstralRe B 4

Sudwestlich des Baugebietes verlauft die Bundesstrale BA 32, etwa 510 m vom nachstlie-
genden Wohngebaude im geplanten Baugebiet entfernt. Gemalf den jingsten verfligbaren
Zahlergebnissen von 2015 ergaben sich an der Zahlstelle 5931/9100 in 24 h 4.212 Kfz. Der
LKW-Anteil liegt tags bei 13,4 % und nachts bei 24,0 %.

Um auch eine Zunahme fiir die Zukunft zu berticksichtigen, wurde diese durchschnittliche
Tagesverkehrsstarke (DTV) mit einer Steigerung von 10 % flr das Prognosejahr 2025 hoch-
gerechnet:

DTV2015 X 1,1 =4.212 Kfz/24 h x 1,1 =4.634 Kfz/24 h = DTV2025
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Unter der vereinfachenden Annahme einer durchgehenden zulassigen Geschwindigkeit von
100 km/h und ohne Beriicksichtigung des zwischen B 4 und Immissionsort befindlichen ab-
schirmend wirkenden Gebaudebestandes ergibt sich aus diesen Werten im zweiten Ge-
schoss der in der nachfolgenden Grafik dargestellte Beurteilungspegel L, mit tags 45,0 dB(A)
und nachts 38,8 dB(A).

Name der Strale: B 4 Haus 1
Verkehrszahlen - 4634 Kfz/24h Tag MNacht Tag Nacht

M 0,060 0,010

M (Kfz/h) 278 46

p (% Lkw) 134 240 L nzs) 650 587 dB(A)
Geschwindigkeit Kfz - Pkw 100 km/h, Lkw 80 km/h Dy, -0,1  -0,1 dB(A)
StralBenoberflache - Eigene Eingabe Davg 0.0 00 dB{A)
Steigung 20,0% Dy 0,0 0,0 dB(A)

Lo Tag: 64,9 dB(A) Nacht: 58,6 dB(A)

Hihe der Stralte o 25500 m Héhe Immissionsort. o 25560 m
Gelandehéhe an Stralle o 25500m Gelandehdéhe am Immissionsort. © 250,00 m
Abstand der Fahrspuren : 3,75 m Entfernung Stralle-lmmissionsort © 510,00 m
Korrektur Geldndehéhe : 0.00 m
Berechnungsprotokoll nahegelegene Fahrspur entfernte Fahrspur
S : 508,13 m : 511,88 m
Entfernungskorrektur ; -15.13 dB(A) i -15.19 dB(A)
hm (mittlere Héhe Immission-Emission) : 3.06m : 305m
Bodenabsorption : -4 70 dB(A) : -4 70 dB(A)
Pegel L, Tag: 45,0 dB{A) Nacht: 38,8 dB(A)

In der Realitat ist also mit noch geringeren Werten zu rechnen. Die oben bereits genannten
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schalllschutz im Stadtebau” werden auf jeden Fall deut-
lich unterschritten.

6.2 Gewerbeldrm

Von der Unteren Immissionschutzbehdrde (Landratsamt Bamberg) wurde im Bebauungs-
planverfahren darauf hingewiesen, dass aufgrund der sudlich der Ebinger HauptstraRe be-
stehenden gewerblichen Betriebe mit Gewerbelarm zu rechnen ist.

Daher wurden folgende Bereiche in einer Larmberechnung (Details siehe Anhang 2) betrach-
tet:

Monsterpark

Gewerbegebiet Alter Postweg

Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ)
Computer-Dienstleistungsbetrieb (Thefi)

Einkaufsmarkt stdlich der Ebinger StralRe (Netto-Markt)
Metzgerei Schitz
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Zu diesen Gewerbeflachen wurden die gemaR3 den vorhandenen rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanen bekannten Larmemissionswerte angesetzt (Monsterpark) bzw. dort, wo keine
Bebauungsplan-Aussagen vorliegen (Gewerbegebiet Alter Postweg), die gemall DIN
18005“Schallschutz im Stadtebau” fir Gewerbegebiet zulassigen Schallleistungsgpegel pro
gm angesetzt. Fir die Ubrigen Bereiche ist nur Fahrverkehr relevant (Parkplatzlarm durch
Kunden/Mitarbeiter, LKW-Anlieferungen inkl. Entladetatigkeit). Details konnen der Larmtech-
nischen Untersuchung im Anhang 2 entnommen werden.

Im Ergebnis (s. Anhang 2) zeigt sich, dass Uberschreitungen der Richtwerte der TA-L4rm
nur bei den beiden Mehrfamilienhdusern in der ersten Bauzeile im Sidwesten des Geltungs-
bereiches auftreten. Die Uberschreitung wird durch die zulassige Nachtanlieferung fir den
Netto-Markt bewirkt.

Um den Anforderungen an den Schallschutz zu geniigen, wird fir die Uberschrittenen Ge-
baudeseiten festgesetzt, dass hier

entweder keine schutzbedurftigen Nutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) ange-
ordnet werden dirfen

oder nur Schallschutzfenster mit Zwangsbeliftung, falls die Beliftung des Raumes
nicht Uber ein Fenster an einer nicht Gber dem Richtwert belasteten Gebaudeseite
moglich ist.

Bezuglich haustechnischer Anlagen (Klima-, Liftungsanlagen, Warmepumpen etc.) ist zu
beachten, dass gemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen La&rm vom 26. August 1998
(TA Larm) Immissionsrichtwerte fur LA&rm an betroffenen fremden Wohnraumen im allgemei-
nen Wohngebiet einzuhalten sind. Ein detaillierter Hinweis ist im Textteil zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes enthalten.

Durch ordnungsgemalf betriebene Landwirtschaft kénnen auf den an das Baugebiet angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen Emissionen (Staub, Larm, Gerliche) verursacht werden.
Diese sind fur ein ,Wohnen auf dem Lande" typisch. Sie treten nur temporar auf und sind zu
tolerieren. Ein diesbeziglicher Hinweis ist im Textteil zum Bebauungsplan enthalten.

7 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bebauungsplanverfahren werden die nachfolgend aufgefihrten Amter und Behorden
(Tréager offentlicher Belange) beteiligt:

Landratsamt Bamberg

Regierung von Oberfranken

Staatliches Bauamt Bamberg, Abt. Strallenbau
Wasserwirtschaftsamt Kronach

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bamberg
Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg

Amt fur Landliche Entwicklung Oberfranken

Bayerischer Bauernverband Bamberg

Amt fir Erndahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bamberg
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen
Regionaler Planungsverband Oberfranken West

PLEdoc GmbH, Essen
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14. Kreisbrandrat Bernhard Ziegmann
15. Fernwasserversorgung Oberfranken

Nachbargemeinden

16. Stadt Baunach

17. Gemeinde Breitengtif3bach
18. Markt Ebensfeld

19. Gemeinde Itzgrund

20. Gemeinde Reckendorf

21. Markt Rentweinsdorf

22. Gemeinde Untermerzbach

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird im laufenden Verfahren der Offentlichkeit und den
betroffenen Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange zur Stellungnahme gege-
ben. Nach abschlieRender Auswertung im Markigemeinderat kann der Satzungsbeschluss
gefasst werden. Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses ist die Planung dann
rechtsverbindlich. Sollten sich im Verlauf des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden
der Plan und / oder die Begruindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:
Bamberg, den 19.05.2020, geédndert am 23.07.2020
Ku/Re-19.032.7

Fir den Fachbereich Fir den Fachbereich
Landschafts- und Griinplanung: Bauleitplanung:
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Planungsgruppe Strunz
Ingenieurgesellschaft mbH
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Anlage 1

Bayernwerk Netz GmbH - Stromversorgung
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Anlage 2

Bayernwerk Netz GmbH - Gasversorgung
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Ferngas Netzgesellschaft - Ferngasleitung

Anlage 3
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Anlage 4

Fernwasserversorgung Oberfranken (FWO) - Fernwasserleitung
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