Bebauungsplan / Griinordnungsplan

,Waldwiesenstrae*

Begriindung mit Umweltbericht

Vorhaben

Vorhabenstrager:

Landkreis:

Entwurfsverfasser:

Endfassung vom 19. Dezember 2017

Aufstellung eines Bebauungsplans/Griinordnungsplans
fiir das Allgemeine Wohngebiet ,,WaldwiesenstraBBe*
im Gemeindeteil Ziickshut

Gemeinde Breitengtf3bach
Kirchplatz 4
96149 Breitengul3bach

Bamberg

SRP Ftve

SChneldeF+ Pal’tner fUur bauwesen

beratende ingenieure

SRP Schneider&Partner, Ingenieur-Consult GmbH, Am Stauch 1, 96155 Buttenheim







Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
fur das Allgemeine Wohngebiet ,\Waldwiesenstralie",

Gemeinde Breitengufibach, Gemeindeteil Ziickshut Seite 1
1. ANGABEN ZUR GEMEINDE ..... A R G T S RS e SRR SV AR R A R S A SRR e 3
1L, LAGE M RIATING s cncmersssoi s ot oo s s T s s o e g oo oo s s A e SV s S e oo i 3
1.2. EINWOHNERZAHL, GEMARKUNGSFLACHE ....ccvtiiiriieiiieiesies et eteseesesssaesessesesssssesesesessssasnssarssaenssnssesarssnas 3
1.3. UBERORTLICHE VERKEHRSANBINDUNG ....uvevvveueesseessesmesomsessessssssasassssssasssassssssssssssssssesssassassnsisassnnsssnens 3
2. ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES ,, WALDWIESENSTRABE® .....cccecnienaan 3
3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND NUTZUNGSREGELUNGEN ....cccoeveueresnsnnessenessranens 4
3.1. RAUMPLANUNG UND BENACHBARTE GEMEINDEN .....coviitiiitiitieaseassessseeassrassssnsesasesaseessssssssnnsensennesssssses 4
3.2, FACHPLANUNGEN .. cveeeteseeeesteseseesesasssesesaeseasessesemaeessasstesesesssasesassasnbasasssnsssssesssasnsesnsesesseessennsessesnnresssses 5
3.3, SCHUTZZONEN «neveeeeeeteeseeeeesasesesseaesaesesees e sessesemmeestasssasssseassbseasssanbasassensssenseensaeaseenseeensnens eamesaananmeassasis 5
3.4. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN ...vveeuteeeeueeeeseeseetaessesessssasessssssssansssssassessssssessessassassnsssesssnsesnsssessenmanes 5
4. ORTLICHE PLANUNGEN ..ocoveueccemsssesessesesssssssssssessssssssssssssssssssssssesssssssssessssssssssss sisssssessssssssssssssnans 5
4.1, FLACHENNUTZUNGSPLAN ..eecveeeseesteesseesssseessaessmeesesaessesssesssasessbesassessssassesnsesssesasessnssansesasssnseaneesnesanesssesss 5
4.2. STADTEBAULICHER RAHMENPLAN ....veesieeeeeteseeeeeteeeseomeeescesesasesassaasssassesnsesssssssssansssssssasssnsesmmsansessemness 5
4.3. VERHALTNIS ZU BENACHBARTEN BEBAUUNGSPLANEN .....occiiiieiiereensssreessersesssessesiessssensessesesmmmecenessnss 6
5. ANGABEN ZUM PLANGEBIET eereeresesasasnsmsntatasaraserabntananasssnanrarare 6
5.1. LAGE IM GEMEINDEGEBIET -5 cusissssosiimsmvssimssssssivss sivsieisssisssiavsssssvvs st sos s § 50735650005 5 o awa s sasion 6
5.2. BESCHREIBUNG UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES......ccivveriserseesnrernesseeesssssnnemmessnmeneeereeasens 6
5.3 TODOGRAPHIE e sitmssssimss o o s s iiie v v st st ssissosaie evs s o oV SR sames 6
L )6 1Y P MATEIS SR8 100 2 PG R 1] e OSSOSO PR 6
5 8 I IIROLOIGIE isasevis o sosraisse st is iy s s R s oo o e o S S S S R VA s S 6
G B VB O T AT IO N s s svessmiss covsnsss s idvs oo sa eSS s o0 o s e e S e e S P o S R I S s 7
5.7. UNTERGRUNDVERHALTNISSE, BODEN, ALTLASTEN ......ociuiiiieieiriessessersemesesseenessoeenmesssemsssesasesssnsnnns 7
5.8. GRUNDSTUCKE UND VORHANDENE BEBAUUNG ....ccciiiiiiereireeeeieesisssssnsassssessesssassssnsessessaessessmsmseneessensases 7
6. STADTEBAULICHER ENTWURF ...usiicosiniisiusssssnisisssssasssssssasisiassisssisssssssassesss s isssssenisssssrasannssssincuns 8
) T 07T = 0 .0, A T —— 8
6.2, B AT ICTHES BIONZERT .. .c e nmeonenmmese sl i s S e e i e o Moo e R ST S IR e R v vss s 8
7. VERKEHRSKONZEPTION .....cccaeen..ee i iR TR s S e A NS RS GE SRR 8
8. GRUN- UND FREIFLACHENKONZEPT.....cceceuerecsmreresscessssesaressasssssnsmessssnsese .8
9, PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ....cccccciiiiiinmmninnninmmsssssssssssssnsasasssssssssssnsssssssasasssasass 8
10. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG ....coocccmreeimiminmnraresissssssssssssnsnsasnssssosssssssssnsasasnosssssassanss 9
0.1 BN T WA S S B RN s s s rsvosssiogssss sivissa s o0 s T e TS e s 3 39 s R s o Vo0 4 PO TS T A 50 9
10.2. VERSORGUNG MIT WASSER, STROM, GAS UND TELEFON ......cecuetirueruenierereiesasemnsseeesnieseseemeesaseenssssnns 9
103, MUOTTENTSORGUNG womesisessiss s s i s 5o sivvsistsvareisssses sivase s ssvivssvi sovamisissoden s sasmsas 10
T, R T T O R NI s 5 ey 00 0 TS R o i e o S G SR A S 10
11. BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGSGRUNDSATZE .....ccocoueseusnsesrersssssssnsassssnssssssssnsssnss 10
11.1. BELANGE DES DENKMALSCHUTZES UND DER DENKMALPFLEGE ....cecvvveeriensinrevenseeesssmsesssmiesesnessesns 10
11.2. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTSPFLEGE .............. 10
FL. 2. L. DI IS SIORSSCRULZ «ooooeeoeeeeeeeeeeeeeeveeneesesnsanennnennaesaseeemmmemsesessssisssss e strassbassssssasnsasasasonsnsstaansnsassinssons 10
11.2.2. Landschafts- und NaUUFSCRUIZ ...............cooovieeemieeeiiieeee et 11
T1.2.3. LARAWIFISCRHAM ..ottt e b bbb s e 11
T1.2.4. LUSF@IRRGIIUNG. ..ottt 12
L L 3, U IR TS AT . .o xromomemmmsoamsossomsss sesssssase s spres sespRsen eseg sass nEmssonsnss shnssogsnmns s AssoN T AT R R CUE TR VP s SRR s 12
11.4. BELANGE DER VERTEIDIGUNG UND DES ZIVILSCHUTZES ....vveevveeeeenereicas A e 12

12. UMWELTBERICHT .....occciiterirrestrenssrecrarssssssssnssssssssssassssssssssss sassssssssassassnssnass seassss sasssasssesanssssanssns 12



Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
fur das Allgemeine Wohngebiet ,\Waldwiesenstrale®,

Gemeinde BreitengiiRbach, Gemeindeteil Ziickshut Seite 2
12.1. BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN FUR DAS VORHABEN .....ooiviiuieceecicccecerae s ee e eeree e enseesneeanes 12
12.2. BESCHREIBUNG DER UMWELT UND BEVOLKERUNG IM PLANBEREICH..........ccoeivieeeeireenieeceenreseeennns 12
12.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile................ccccoooiiniiiiiiiiiieneneincie e 12
12.2.2. Beschreibung der kiinftigen EinwWoRRErSIUATION .............coocovuviiiuiiiieieiieiieeseeeeee e 12
12.3. MABNAHMEN ZUR MINDERUNG ODER ZUM AUSGLEICH VON UMWELTAUSWIRKUNGEN.........cccoc.n..... 13
12.4. BESCHREIBUNG DER ZU ERWARTENDEN ERHEBLICHEN NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN .................. 14
12.5. UBERSICHT UBER ANDERWEITIGE LOSUNGSMOGLICHKEITEN ..o ceeee oo ceeeeee e sseseesesnesnes 14
12.6. ZUSATZLICHE ANGABEN......c.uoitieiiieiieieierteeteiaces et aesessessesasessessessassnesbeaereeesesbeessseesseesseensesnsssasesnnes 15
12.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren ................... 15
12.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden EmisSionen...............cccooveeeveevevennenn. 15
12.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben.................cccc.cc.c....... 16
12.6.4. Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (MORIOFIRE) .............cocccivvieiiivnsioissssisssssssissssssisrssssssssrssssisssssassesssesssssasssssisssaress 16
12.7. ZUSAMMENFASSUNG .....ooueieiuiiesieieetieeieeeteesees e eesvessesssesssessesnssessesssesasesesssessenssesssesasssnsessssessseassnsens 16



Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
fur das Allgemeine Wohngebiet ,\\Waldwiesenstrafie",
Gemeinde Breitengtflbach, Gemeindeteil Ziickshut Seite 3

1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde BreitengliRbach liegt im Norden des Landkreises Bamberg, etwa 15 Kilometer
von der kreisfreien Stadt Bamberg entfernt. Das Gemeindegebiet liegt auf einer Héhe zwischen
374 Metern tber NN (Hohe 374,1 zwischen Sassendorf und Leimershof) und 235 Metern
Uber NN (Main am Westrand der Gemeindegrenze). Die Gemeinde besteht aus dem Pfarrdorf
BreitengiiRbach, den Kirchdorfern HohengiRbach, Unteroberndorf und Zickshut sowie der
Einzel Leimershof.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsflache

Die Flache der Gemeinde umfasst 16,85 km?, die Bevélkerungszahl liegt bei 4.513 Einwohnern
am 31. Dezember 2015. Die Einwohnerzahl der Gemeinde stieg von 2.915 am 27. Mai 1970 auf
3.583 am 25. Mai 1987, von da an stieg die Bevodlkerungszahl weiter auf 3.947 am
31. Dezember 1991, 4.325 am 31. Dezember 1995, 4.507 am 31. Dezember 1999 und 4.609
am 31. Dezember 2003. In den Folgejahren ging die Bevdlkerung auf 4.563 am
31. Dezember 2006 zurlick, um am 31. Dezember 2009 wieder auf 4.643 anzusteigen. Daraus
ergibt sich eine durchschnittliche Bevélkerungsdichte von 268 Einwohnern pro km?2 (Landkreis
Bamberg 125, Regierungsbezirk Oberfranken 148, Freistaat Bayern 182).

Die Gemeinde versucht, in den ndchsten Jahren die relativ stabile Bevélkerungsentwicklung mit
der behutsamen Ausweisung neuer Baugebiet und mit aktiver Wohnbaupolitik zu sichern.

1.3. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

BreitengtRbach ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fir Personenverkehr der
Deutschen Bahn (Bahnstrecke Bamberg — Hof, Steckennummer 5100) angebunden. Von
BreitengliRbach zweigt darliber hinaus die Nebenstrecke BreitengtiBbach — Maroldsweisach
(Streckennummer 5104) ab. Die Strecke fiihrt heute von Breitengifbach nach Ebern, die
Verlangerung nach Maroldsweisach wurde stillgelegt und abgebaut. Offentliche Bushaltestellen
befinden sich in allen Gemeindeteilen.

Wichtigste Straflenanbindung ist die Bundesautobahn 73 Suhl - Nirnberg (Frankenschnellweg);
die Gemeinde ist Uber drei Anschlussstellen (BreitengiiRbach-Nord, -Mitte und —Stid) an diese
Autobahn angebunden.

Weitere wichtige Stralen sind die Bundesstralen B 4 (Bad Bramstedt — Niirnberg) und B 279
(Fulda — Bamberg), die Staatsstralle St2197 (B 173 in Lichtenfels — B 4 in Unteroberndorf)
sowie die KreisstralRen BA 6 HohengiiRbach — Oberoberndorf, BA 10 Leimershof — Peulendorf
und BA 16 BreitengtRbach - Kremmeldorf.

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das gilt
auch flr die Anderungen von Bauleitplanen.
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Die Gemeinde Breitengl3bach ist durch ihre Nahe zu Bamberg, den guten Anschluss an den
Uberregionalen Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung als Wohnort attraktiv.
Die hieraus resultierende starke Nachfrage nach Baugrundstiucken kann die Gemeinde bereits
seit langerer Zeit mangels eigener bebaubarer Flachen nicht bedienen.

Ein Blick auf eine Karte zeigt, dass die Ortslage des Hauptortes nach Norden, Westen und
Stden von der Autobahn bzw. dem Uberschwemmungsgebiet des Mains begrenzt wird.
Lediglich am nordéstlichen Ortsrand von Unteroberndorf stehen noch Erweiterungsflachen fiir
Wohnnutzung zur Verfuagung. Die Gbrigen Freiflachen werden durch die Immissionen der neuen
Bahnstrecke Bamberg — Hof weiter beeintrachtigt. Zudem besteht. Somit erscheint es sinnvoll,
in den groferen Oristeilen wie Zickshut eine begrenzte bauliche Weiterentwicklung zu
ermoglichen. Zudem stehen fur Ober die Halfte der geplanten Parzellen bereits konkrete
Bauinteressenten fest, die iberwiegend aus dem Gemeindeteil selbst stammen.

Brachflachen und Leerstande, die wieder fur Wohnzwecke nutzbar gemacht werden kénnten,
finden sich in BreitengliRbach kaum, auch nicht in den Gemeindeteilen. Einzelne leerstehende
Gebéaude befinden sich in Privatbesitz. Die Gemeinde wirkt auf die Eigentiimer ein, diese
Gebéaude wieder einer Nutzung zuzufuhren, hat aber letztlich keine Zugriffsméglichkeiten auf
solche Objekte.

Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist in der Regel nur bei gréReren Wohnanlagen,
besonders im Geschosswohnungsbau, méglich. Die Struktur in BreitengiiRbach und seinen
Gemeindeteilen ist jedoch von Einzel- bzw. teilweise auch Reihenhausbebauung gepragt, wo
eine Nachverdichtung kaum umgesetzt werden kann.

Um das Potential der Innenentwicklung auszuschopfen, betreibt die Gemeinde ein
Baulickenmanagement, die Verkaufsbereitschaft der Eigentumer ist jedoch gering, sodass die
Innenentwicklungspotenziale weitgehend ausgeschopft sind. Ausgewiesene Baugebiete, die
bislang nicht umgesetzt bzw. erschlossen wurden, sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.
Die Einwohnerentwicklung in der Gemeinde ist trotz eines regelmaBig negativen
Natalitatssaldos relativ konstant. Grund dafir ist ein Uberhang von Zuziigen im Vergleich zu
den Wegziigen. Den hohen Siedlungsdruck belegen auch die zahlreichen Anfragen nach
Bauplatzen im neuen Baugebiet ,Waldwiesenstrale".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgsamt 13 Bauparzellen und aufgrund
der bisherigen Nachfrage kann davon ausgegangen werden, dass der tberwiegende Teil der
Flachen zeitnah einer Bebauung zugefiihrt werden kann.

Der Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde bei der Planung
berucksichtigt, da der Uberwiegende Teil der Bauparzellen zwischen 500 und 700 m? groR ist
und somit bereits eine verdichtete Bebauung angedacht ist. Die Gemeinde hat im Vorfeld der
Planung alle Méglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschépft. Der Bedarf an Wohnbaufléche
kann durch Bauliicken oder Brachflachen im Ort nicht mehr gedeckt werden, da die Gemeinde
nicht im Besitz der entsprechenden Flachen ist. Wie dargelegt, begrinden die &rtliche
Nachfrage und der Immobiliendruck aus dem Umland den Bedarf nach Wohnbauflachen und
damit die Notwendigkeit des Baugebiets.

Zusammenfassend bestehen fur die Gemeinde keine Alternativen zur vorliegenden Planung
und der damit einhergehenden Flachenneuinanspruchnahme.

Daher hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waldwiesenstralke"
beschlossen.

3.1. Raumplanung und benachbarte Gemeinden

GemalR § 1Abs.4BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.
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Der Bereich in dem auch die Gemeinde BreitenguRbach mit ihren Ortsteilen liegt, gehért nach
dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) zum  Verdichtungsraum.
Verdichtungsrédume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Aufgaben flr die
Entwicklung des gesamten Lebens erfillen, sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-
und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und ¢kologsch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten, Missverhéltnisse bei der Entwicklung von
Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird, sie Uber eine dauerhaft
funktionsfahige Freiraumstruktur verfugen und ausreichend Gebiete fiur die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Gemal Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-West (4) liegt Breitengiilbach an
einer Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung, die von Lilchtenfels nach Bamberg
fuhrt.

Nachbargemeinden sind die Méarkte Rattelsdorf und Zapfendorf, die Stadt Schefllitz, die
Gemeinden Memmelsdorf und Kemmern sowie die Stadt Baunach, alle Landkreis Bamberg.

3.2. Fachplanungen
Nicht bekannt.

3.3. Schutzzonen

Nicht bekannt.

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (z.B. Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene
Bebauung, Hohenschichtlinien).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude
und keine Bodendenkmaler.

4.1. Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Gberplante Gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

4.2. Stadtebaulicher Rahmenplan

Fur das Gebiet der Gemeinde Breitengiifibach existiert kein stadtebaulicher Rahmenplan.
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4.3. Verhaltnis zu benachbarten Bebauungsplédnen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet
Waldwiesenstralle” grenzen keine weiteren Bebauungsplane an.

2. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Baugebiet liegt im Westen des Gemeindeteiles Ziickshut.

5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet wird im Norden begrenzt vom Grundstiick Flur-Nummer 287, im Osten von
den Grundsticken Flur-Nummer 288 und 443, im Siden von Wald und im Westen vom
Grundstuck Flur-Nummer 282 sowie dem Wirtschaftsweg Flur-Nummer 258.

5.3. Topographie

Das Planungsgebiet fallt von 271 Metern tber NN im Suden auf etwa 265 Meter tber NN im
Norden.

Derzeit werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt, entweder als Ackerflachen oder als
Grinland. Erhaltenswerter Gehélzbestand findet sich nicht.

5.4. Klimatische Verhéltnisse

Die Temperaturmittel betragen im kaltesten Monat Januar um -1 °C, im Sommermonat Juli um
+18 °C. Der Jahrestemperaturdurchschnitt liegt bei rund +8,5 °C.

5.5. Hydrologie

Im Planungsgebiet liegen keine flieRenden oder stehenden Gewasser. Allerdings entlang der
sudlich angrenzenden Waldflachen der Kesselgraben, ein Gewésser Ill. Ordnung, welches das
Planungsgebiet quert. Der Graben ist verrohrt. Die Verrohrung muss im Zuge der Erschliefiung
verlegt werden und sollte zur Niederschlagswasserbeseitigung herangezogen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
Hochwasseraufzeichnungen fir den Kesselgraben liegen nicht vor.

Eventuell vorhandene Drainageleitungen sind in ihrer Funktion zu erhalten.

Grundwasserstédnde sind dem Baugrundgutachten der Firma geotechnik dr. rimpel gmbH,
Gochsheim vom 12. September 2016, zu entnehmen.
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Wasserschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

5.6. Vegetation

Derzeit werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt, entweder als Ackerflachen oder als
Grunland. Erhaltenswerter Gehdélzbestand findet sich nicht.

5.7. Untergrundverhaltnisse, Béden, Altlasten

Das Gebiet um BreitengiRbach und das Planungsgebiet liegen im Naturraum Itz-Baunach-
Hugelland (117).

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Norden im Bereich des Feuerletten (Knollenmergel),
einem Tonstein mit dolomitischen und sandigen Einlagerungen. Im stdlichen Teil steht Lias
(Schwarzer Jura) an; dabei handelt es sich um Sand-, Ton-, Mergel- und Kalkstein, zum Teil
bituminds.

Fiur die betreffenden Flachen bestehen keine Eintrdge im Kataster nach Art. 3 Bayerisches
Boden-Schutzgesetz (BayBodSchG).

Auf den ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Az. 1IB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde,
wird vorsorglich hingewiesen.

5.8. Grundstiicke und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiur das Allgemeine Wohngebiet
Waldwiesenstralte" umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender
Flur-Nummern der Gemarkung Zickshut:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
259 TF, Waldwiesenweg 283 -
284 285
286 286/1
286/2 286/3
288 TF, Strale 444 TF

445 TF
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6. Stidtebaulicher E ‘

6.1. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet; 9.740 m?
Verkehrsflache: 1.940 m?
private Granflache: 890 m?
offentliche Grinflache (Ausgleichsflache): 1.460 m?
Summe : 14.030 m?

6.2. Bauliches Konzept

Nach dem jetzigen Planungskonzept sollen insgesamt 13 Baugrundsticke fur Einzel- und
Doppelhauser erschlossen werden.

L Verkehrskonzeption

Die Zufahrt erfolgt tiber die Waldwiesenstrale. Die innere Erschlieung soll tber Stichstralen
sichergestellt werden. Die Funktion angrenzender Flurwege darf nicht beeintréchtigt werden.
Sie missen von Land- und Forstwirten uneingeschrankt genutzt werden kénnen.

8. Griin- | Freifisichent ept

Je Baugrundstiick ist mindestens ein einheimischer, groftkroniger Laubbaum oder ein
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat: Stammumfang 14-16 cm.

Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begrinen, mit standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

Zur freien Landschaft sind Gehélzpflanzungen vorzunehmen. Die im AGBGB geltenden
Grenzabstande bezilglich Bepflanzungen im Privatbereich sind einzuhalten.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur den Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet ,Waldwiesenstrale" werden folgende
verbindliche Festsetzungen getroffen:

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Gemanl § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1. Artder baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet

2.2. Mal der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse
Hohe baulicher Anlagen
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2.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Baugrenzen

2.4. Weitere Festsetzungen
Verkehrsflachen
tffentliche und private Grunflachen

10 MaBnal Verwirklicl

10.1. Entwédsserung

Die Entwasserung erfolgt grundsatzlich im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird in den gemeindlichen Mischwasserkanal, der unmittelbar an das
Planungsgebiet anschlielit, eingeleitet und der Klaranlage zugefuhrt. Eine Entwasserung der
Kellergeschosse im freien Gefalle ist nicht méglich. Beim Bau von Kellergeschossen wird eine
Hebeanlage erforderlich, die gleichzeitig als optimale Riickstausicherung dient.

Das 1.Baugrundstick (kiinftig Haus-Nr. 9) wird direkt an den Mischwasserkanal
angeschlossen. Zur Kosteneinsparung wird das letzte Baugrundstiick (kunftig Haus-Nr. 15)
stdlich der WaldwiesenstraRe im Mischsystem entwassert. Alle anderen Baugrundsticke
sudlich der WaldwiesenstraRe erhalten jeweils einen Schmutz- und einen Regenanschluss.
Uberlaufe méglicher Speicheranlagen und die StraBenentw&sserung werden in einen neu zu
erstellenden Regenwasserkanal eingeleitet, der an einen bestehenden Regenwasserkanal
DN 600 angeschlossen wird und — eventuell gedrosselt - in den Kesselgraben einleitet. Die
wasserrechtliche Erlaubnis hierzu wird in einem getrennten Verfahren beantragt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird im Baugrundgutachten vom 12.09.2016 nicht
empfohlen. Es wird dennoch darauf verwiesen, dass fiir die Ableitung bzw. Versickerung von
Oberflachenwasser die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten sind. Sollten
dabei befestigte Flachen tber 1.000 m? entwéassert werden, ist die Durchfihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens zu beantragen.

Der vorhandene Kesselgraben, ein Gewasser Ill. Ordnung, wird sudlich des Baugebietes
gefasst und mittels Verrohrung unter einem 6ffentlichen Weg und den ErschlieBungsstrafien der
vorhandenen Verrohrung wieder zugefiihrt. Eine eventuell erforderliche Plangenehmigung wird
in einem getrennten Verfahren beantragt.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Breitengtibach. Das Planungsgebiet
kann unmittelbar an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen werden.

Die Léschwasserversorgung von 96 m® {iber zwei Stunden kann tber das offentliche Netz
sichergestellt werden. Es sind nach Méglichkeit Uberflurhydranten zu installieren.

Das Planungsgebiet wird an das Stromnetz der Bayernwerk AG angeschlossen.
Am Rande des Planungsgebietes befinden sich Niederspannungskabel der Bayernwerk Netz
GmbH, deren Bestand, Sicherheit und Betrieb nicht beeintrachtigt werden darf.
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Inwieweit ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz der Bayernwerk AG méglich ist, muss
noch geprift werden.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist méglich.
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10.3. Miillentsorgung

Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgt durch den Landkreis Bamberg.

10.4. Bodenordnung

Nach Abschluss der notwendigen Bauleitplanverfahren werden bodenordnende MaRnahmen
durchgefiihrt.

11, Beriicksichti ler | s

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebdude und keine
bekannten Bodendenkmaler.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Larmimmissionen durch Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen sind kaum quantifizierbar.
In die Festsetzungen wurde der Hinweis aufgenommen, dass solche Immissionen von den
Anwohnern des Baugebiets hinzunehmen sind.

Auf mogliche Einwirkungen durch die etwa 500 Meter westlich des Planungsgebietes liegenden
Sandgrubebetriebe und den Bauschuttrecyclingbetrieb wird hingewiesen.

Die Kreisstrale BA 16 ist etwa 160 Meter vom Baugebiet entfernt. Die Verkehrstarke liegt
gemal der letzten Zahlung bei 1644 Fahrzeugen pro Tag. Daraus ergibt sich ein DTV von
99 Fahrzeugen tagsuber bei einem Schwerverkehranteil von 20% und 13 Fahrzeugen nachts
bei einem Schwerverkehranteil von 10%. Daraus ergeben sich Mittelungspegel von 62 dB
tagstiber und 51 dB nachts. Bei einer zulassigen Geschwindigkeit von 50 km/h kénnen Abziige
von 3,5 dB tagsiiber und und 4 dB nachts in Ansatz gebracht werden. Aufgrund der Abstandes
von rund 160 Metern kénnen weitere 11 dB abzogen werden. Somit ergeben sich
Beurteilungspegel von 47,5 dB tagsuber und 36 dB nachts. Die von 55 dB tagsiiber und 45 dB
nachts fur Allgemeine Wohngebiete werden somit weit unterschritten.

Die Autobahndirektion Nordbayern macht darauf aufmerksam, dass gegeniber dem
Strallenbaulasttrager keine Anspriche aus Larm- oder sonstigen Emissionen von der etwa
2.500 Metern entfernten Autobahn A 73 geltend gemacht werden kénnen.
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Durch den Betrieb haustechnischer Anlagen wie Klimagerate, Abluftfthrungen oder
Warmepumpen durfen in der Summe mit anderen Anlagen an den nachstgelegenen Wohn- und
Aufenthaltsrdumen (50 cm vor dem gedffneten Fenster) tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 55 dB(A)
und nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 40 dB(A) nicht Gberschritten werden. Eine Anlage ist dann
als nicht relevant anzusehen, wenn ihr Immissionsbeitrag den zuldssigen Immissionsrichtwert
um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Fir den Betrieb haustechnischer Anlagen ergibt sich
damit ein Teilbeurteilungspegel tags von maximal 49 dB(A) und nachts von 34 dB(A). Der
Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche; eine
Flachenversiegelung erfolgt durch die Errichtung von Gebauden und dazugehorigen
Nebenanlagen.

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwaren sind. Das Vorhaben stellt einen sclchen Eingriff
dar. Der Umfang der Kompensationen wird nachfolgend ermittelt.

Die Grofie der neu Gberplanten Flachen liegt bei rund 8.670 m2. Die Bereiche werden als Gebiet
von geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft (Kategorie I). Die
Eingriffsschwere fallt unter Typ B — niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, da
die Grundflachenzahl mit maximal 0,35 festgelegt ist.

Fur Gebiete der Kategorie | vom Typ B ist ein Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5
vorgesehen. Zieht man den mittleren Wert heran, dann ist von einem Ausgleichsflachenbedarf
von rund 3.030 m* auszugehen. Davon koénnen 1.460 m? unmittelbar im Siden des
Planungsgebietes an Ausgleichsflachen zur Verfigung gestellt werden. Die restlichen 1.570 m?
werden im Zuge des weiteren Verfahrens nachgewiesen.

Die notwendigen Ausgleichsmallnahmen werden im Siden des Planungsgebietes
durchgefuhrt. Dort wird eine Streuobstwiese angelegt. Zu pflanzen sind mindestens elf
Obstbaum-Hochstamme. Es sind heimische, mdglichst alte Sorten zu verwenden. Die Fl&che ist
als Grtinland zu erhalten und regelm&Rig zu mahen oder zu beweiden. Eine Zufutterung bei
Beweidung ist nicht zulassig. Der Einsatz von Diingemitteln ist nicht zul&ssig, der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln bei eventuellen Erkrankungen der Obstbdume nur mit Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehorde. Zum Schutz von Wildverbiss sind Geholzpflanzungen so lange
mit einem Wildschutzzaun bzw. mit einem Einzelbaumschutz einzufrieden, bis sie aus der
Asungshéhe herausgewachsen sind. Der Wildschutzzaun ist soweit nach innen zu setzen, dass
die Befahrbarkeit angrenzender Wege und die Bewirtschaftung anliegender land- und
forstwirtschaftlicher Flachen ungehindert méglich ist. Sonstige Einfriedungen der
Ausgleichsflachen sind grundsétzlich unzulassig. Die Bepflanzungen sind so zu pflegen, dass
der Verkehr auf landwirtschaftlichen Wegen und die Zufahrt zu angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Flachen nicht beeintrachtigt wird.

Ausgleichsflachen sind dem Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.

11.2.3. Landwirtschaft

Ammoniak-, Geruchs-, Staub- und Larmemissionen jeglicher Art, die bei der Bewirtschaftung
der land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen nach der ,guten fachlichen Praxis* hervorgerufen
werden, sind von den kinftigen Bewohnern des Gebiets hinzunehmen.
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11.2.4. Luftreinhaltung

Beim Bau sind alle Mdglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Geb&udeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den SchadstoffausstoR zu
minimieren.

11.3. Wirtschaft

Belange der gewerblichen Wirtschaft werden nicht berthrt.
Die Belange von Land- und Forstwirtschaft werden durch den Bebauungsplan berthrt; die
Uberplanten Flachen werden aus der landwirtschaftlichen Produktion herausgenommen.

11.4. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Nach dem bisherigen Erkenntnisstand werden von der Bebauungsplananderung Belange der
Verteidigung und des Zivilschutzes nicht beriihrt.

12. Umweltbericht

12.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Uberplante Flache hat eine GroRe von rund 1,4 Hektar. Flachenversiegelung erfolgt in
einem gewissen Umfang.

12.2. Beschreibung der Umwelt und Bevdélkerung im Planbereich

12.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Uberplanten Bereiche werden derzeit landwirtschaftlich genutzt; sie sind Gber &ffentliche
StralRen an das Verkehrswegenetz der Gemeinde Breitenglfibach angebunden.

12.2.2, Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Durch das Vorhaben sollen Bauflachen geschaffen werden, die es jungen Familien und
insbesondere Blrgern von Zickshut erméglicht, sich auf dem Gebiet der Gemeinde
anzusiedeln. Dadurch soll mittelfristig die Einwohnerentwicklung der Gemeinde stabilisiert
werden.
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12.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriohrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche; eine
Flachenversiegelung erfolgt durch die Errichtung von Gebduden und dazugehérigen
Nebenanlagen.

§ 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwaren sind. Das Vorhaben stellt einen solchen Eingriff
dar. Der Umfang der Kompensationen wird nachfolgend ermittelt.

Die Grofe der neu Uberplanten Flachen liegt bei rund 8.670 m2. Die Bereiche werden als Gebiet
von geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft (Kategorie I). Die
Eingriffsschwere fallt unter Typ B — niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, da
die Grundflachenzahl mit maximal 0,35 festgelegt ist.

Fir Gebiete der Kategorie| vom Typ B ist ein Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5
vorgesehen. Zieht man den mittleren Wert heran, dann ist von einem Ausgleichsflachenbedarf
von rund 3.030 m? auszugehen. Davon kdénnen 1.460 m* unmittelbar im Siden des
Planungsgebietes an Ausgleichsflachen zur Verfigung gestellt werden. Die restlichen 1.570 m?
werden im Zuge des weiteren Verfahrens nachgewiesen.

Die notwendigen Ausgleichsmalnahmen werden im Siuden des Planungsgebietes
durchgefithrt. Dort wird eine Streuobstwiese angelegt. Zu pflanzen sind mindestens elf
Obstbaum-Hochstamme. Es sind heimische, méglichst alte Sorten zu verwenden. Die Flache ist
als Granland zu erhalten und regelmagig zu mahen oder zu beweiden. Eine Zufutterung bei
Beweidung ist nicht zulassig. Der Einsatz von Diingemitteln ist nicht zuldssig, der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln bei eventuellen Erkrankungen der Obstbdume nur mit Zustimmung der
Unteren Naturschuztbehorde. Zum Schutz von Wildverbiss sind Gehélzpflanzungen so lange
mit einem Wildschutzzaun bzw. mit einem Einzelbaumschutz einzufrieden, bis sie aus der
Asungshéhe herausgewachsen sind. Der Wildschutzzaun ist soweit nach innen zu setzen, dass
die Befahrbarkeit angrenzender Wege und die Bewirtschaftung anliegender land- und
forstwirtschaftlicher Flachen ungehindert mdoglich ist. Sonstige Einfriedungen der
Ausgleichsflachen sind grundsatzlich unzulassig. Die Bepflanzungen sind so zu pflegen, dass
der Verkehr auf landwirtschaftlichen Wegen und die Zufahrt zu angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Flachen nicht beeintrachtigt wird.

Ausgleichsflachen sind dem Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt zu melden.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

e MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Eine Bodenversiegelung erfolgt in gewissem Umfang. Unverschmutztes Niederschlagswasser
wird soweit méglich auf den Grundstiicken zurtickgehalten. Uberlaufe der Speicheranlagen und
die Stralenentwasserung werden in einen neu zu erstellenden Regenwasserkanal eingeleitet
und gedrosselt in den Kesselgraben eingeleitet. Damit wird unverschmutztes
Oberflaichenwasser von der Klaranlage ferngehalten. Die Abflusssituation bei
Starkregenereignissen wird nicht wesentlich verschlechtert.

s Verkehrliche Malnahmen:

Mit der Ansiedlung von Familien ist ein gewisser Anstieg des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Das Gebiet ist jedoch an die leistungsfahige Hauptstralie (BA 16) angebunden, so
dass sich die Verkehrssituation nicht wesentlich verschlechtern wird.

e Schallschutzmalnahmen:

Larmimmissionen durch Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen sind kaum quantifizierbar.
In die Festsetzungen wurde der Hinweis aufgenommen, dass solche Immissionen von den
Anwohnern des Baugebiets hinzunehmen sind.
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Die KreisstraRe BA 16 ist etwa 160 Meter vom Baugebiet entfernt. Die Verkehrstarke liegt
gemal der letzten Z&hlung bei 1644 Fahrzeugen pro Tag. Daraus ergibt sich ein DTV von
99 Fahrzeugen tagsiiber bei einem Schwerverkehranteil von 20% und 13 Fahrzeugen nachts
bei einem Schwerverkehranteil von 10%. Daraus ergeben sich Mittelungspegel von 62 dB
tagstber und 51 dB nachts. Bei einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h konnen Abzlge
von 3,5 dB tagsuber und und 4 dB nachts in Ansatz gebracht werden. Aufgrund der Abstandes
von rund 160 Metern koénnen weitere 11 dB abzogen werden. Somit ergeben sich
Beurteilungspegel von 47,5 dB tagsiber und 36 dB nachts. Die von 55 dB tagsiiber und 45 dB
nachts fur Allgemeine Wohngebiete werden somit weit unterschritten.

Durch den Betrieb haustechnischer Anlagen wie Klimagerate, Abluftfihrungen oder
Warmepumpen dirfen in der Summe mit anderen Anlagen an den nachstgelegenen Wohn- und
Aufenthaltsraumen (50 cm vor dem geéffneten Fenster) tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 55 dB(A)
und nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 40 dB(A) nicht Gberschritten werden. Eine Anlage ist dann
als nicht relevant anzusehen, wenn ihr Immissionsbeitrag den zulassigen Immissionsrichtwert
um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Fir den Betrieb haustechnischer Anlagen ergibt sich
damit ein Teilbeurteilungspegel tags von maximal 49 dB(A) und nachts von 34 dB(A). Der
Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern.

12.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Wie bereits im vorigen Punkt ausgefiihrt wurde, erfolgt in gewissem Umfang eine Versiegelung
des Bodens. Starkere Verkehrsstréme werden nur in geringfigigem Ausmal hervorgerufen.
Malnahmen zur Minderung dieser geringfligigen Auswirkungen sind nicht erforderlich.

12.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsmoglichkeiten

Die Gemeinde Breitengtf3bach ist durch ihre Nahe zu Bamberg, den guten Anschluss an den
uberregionalen Verkehr und durch die reizvolle landschaftliche Umgebung als Wohnort attraktiv.
Die hieraus resultierende starke Nachfrage nach Baugrundstiicken kann die Gemeinde bereits
seit langerer Zeit mangels eigener bebaubarer Flachen nicht bedienen.

Ein Blick auf eine Karte zeigt, dass die Ortslage des Hauptortes nach Norden, Westen und
Suden von der Autobahn bzw. dem Uberschwemmungsgebiet des Mains begrenzt wird.
Lediglich am nordéstlichen Ortsrand von Unteroberndorf stehen noch Erweiterungsflachen fiir
Wohnnutzung zur Verfiigung. Die tibrigen Freiflachen werden durch die Immissionen der neuen
Bahnstrecke Bamberg — Hof weiter beeintrachtigt. Zudem besteht. Somit erscheint es sinnvall,
in den groReren Oristeilen wie Zickshut eine begrenzte bauliche Weiterentwicklung zu
erméglichen. Zudem stehen fur Uber die Halfte der geplanten Parzellen bereits konkrete
Bauinteressenten fest, die Uberwiegend aus dem Gemeindeteil selbst stammen.

Brachflachen und Leersténde, die wieder fiir Wohnzwecke nutzbar gemacht werden kénnten,
finden sich in Breitengtf3bach kaum, auch nicht in den Gemeindeteilen. Einzelne leerstehende
Gebadude befinden sich in Privatbesitz. Die Gemeinde wirkt auf die Eigentimer ein, diese
Gebaude wieder einer Nutzung zuzufiihren, hat aber letztlich keine Zugriffsméglichkeiten auf
solche Objekte.

Eine Nachverdichtung innerhalb des Bestandes ist in der Regel nur bei gréeren Wohnanlagen,
besonders im Geschosswohnungsbau, moglich. Die Struktur in BreitengtRbach und seinen
Gemeindeteilen ist jedoch von Einzel- bzw. teilweise auch Reihenhausbebauung gepragt, wo
eine Nachverdichtung kaum umgesetzt werden kann.

Um das Potential der Innenentwicklung auszuschépfen, betreibt die Gemeinde ein
Baullickenmanagement, die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer ist jedoch gering, sodass die
Innenentwicklungspotenziale weitgehend ausgeschopft sind. Ausgewiesene Baugebiete, die
bislang nicht umgesetzt bzw. erschlossen wurden, sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.
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Die Einwohnerentwicklung in der Gemeinde ist trotz eines regelmaRig negativen
Natalitatssaldos relativ konstant. Grund dafir ist ein Uberhang von Zuziigen im Vergleich zu
den Wegziigen. Den hohen Siedlungsdruck belegen auch die zahlreichen Anfragen nach
Bauplatzen im neuen Baugebiet ,\Waldwiesenstrafle®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgsamt 13 Bauparzellen und aufgrund
der bisherigen Nachfrage kann davon ausgegangen werden, dass der (berwiegende Teil der
Flachen zeitnah einer Bebauung zugefihrt werden kann.

Der Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde bei der Planung
berticksichtigt, da der Uberwiegende Teil der Bauparzellen zwischen 500 und 700 m? grof} ist
und somit bereits eine verdichtete Bebauung angedacht ist. Die Gemeinde hat im Vorfeld der
Planung alle Méglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschopft. Der Bedarf an Wohnbaufléche
kann durch Baullicken oder Brachflachen im Ort nicht mehr gedeckt werden, da die Gemeinde
nicht im Besitz der entsprechenden Flachen ist. Wie dargelegt, begrinden die o&rtliche
Nachfrage und der Immobiliendruck aus dem Umland den Bedarf nach Wohnbaufl&chen und
damit die Notwendigkeit des Baugebiets.

Zusammenfassend bestehen fiir die Gemeinde keine Alternativen zur vorliegenden Planung
und der damit einhergehenden Flachenneuinanspruchnahme.

12.6. Zusitzliche Angaben

12.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im Fruhjahr 2017 fanden Ortstermine statt, bei denen das Geldnde begutachtet wurde. Auf
dieser Grundlage wurden Vorentwiirfe erstellt und mit der Gemeindeverwaltung Breitengtiibach
diskutiert. Der abgestimmte Vorentwurf wurde schlieBlich im Mai 2017 dem Gemeinderat
vorgestellt und nach kleineren Anderungen in die frilhzeitige Beteiligung gegeben.

12.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst. Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde zwischengelagert
und spéater bei der Gestaltung der AuRenanlagen verwendet. Fallen bei den Bauarbeiten
unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat
JAbfallwirtschaft* beim Landratsamt des Landkreis Bamberg verstandigt und die weitere
Vorgehensweise festgelegt.

Ein Eindringen von flissigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefahrden kénnten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfélle oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmalinahmen z.B. Motoréle oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage nicht verandert; im Bereich von Stralfen und Geb&uden
sind vermutlich geringfiigige Abgrabungen und Auffullungen zur Untergrundbegradigung und
-stabilisierung erforderlich.
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12.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

12.6.4. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die MaRnahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.

12.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfiihrungen belegen, die Bauleitplanung

O

X0

ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltpriifungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.
erfordert gemaf der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorprifung.

l6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprifungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

Schutzgut Mensch/Siedlung:
Durch die geplante Malnahme werden keine Freiflaichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante MaRRnahme entsteht kein Larm, der fir die im Umkreis lebende
Bevélkerung eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt.

In dieser Begriindung wird auch ausgefiihrt, dass durch die geplante MaRnahme
Larm- und Staubemissionen nur wahrend der Bauphase entstehen. Visuelle
Stérungen freten kaum ein, weil das Planungsgebiet unmittelbar an den Ortsrand
von Ziickshut anschliel®t. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die MaRnahme
kaum beeintrachtigt werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Die als Griinland genutzten Flachen, die durch die Malinahme beansprucht
werden, haben aus rein floristischer Sicht mittlere ¢kologische Bedeutung. Rote-
Liste-Arten kommen nach unserem Kenntnisstand nicht vor. Jedoch wurden fir
das Planungsgebiet keine detaillierten floristischen oder faunistischen
Untersuchungen durchgeftihrt.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine kartierten Biotope oder
nach Naturschutzrecht geschitzte Gebiete.
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Durch die geplante Mal3nahme erfolgt eine gewisse Trennungsfunktion, da die
Baugrundstiicke voraussichtlich eingefriedet werden. Da sich das Planungsgebiet
jedoch unmittelbar am Ortsrand von Oberhaid befindet und bebaute Bereiche
angrenzen, kann davon ausgegangen werden, dass Wanderwege von Tieren
durch die MalRnahme nicht relevant beeintrachtigt werden.

Es wird empfohlen, bei der Strafenbeleuchtung Kaltstrahler einzusetzen, um
nachtaktive Insekten zu schonen.

Innerhalb der privaten Grlnflachen sind gem&R den Planeintragungen und den
textlichen Festsetzungen standortgerechte Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Schutzgut Boden:
Durch die Malknahme erfolgt in einem gewissen Umfang Flachenversiegelung.

Die durch die MaRnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen mittlere
Bodenwertigkeiten. Mit dem Eingriff wird Oberboden abgeschoben. Die
Zwischenlagerung des humosen Oberbodens lasst die Verwendung dieses
Bodens bei der Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser
kann nicht véllig ausgeschlossen werden; dies sollte bei der Zwischenlagerung des
Mutterbodens beachtet werden.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.

Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des Oberbodens nur
minimal verandert.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flissiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kahimittel bei
Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemafien Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemal} entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der lokale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Die
Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im wesentlichen von seinem
Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden, desto groler sein Vermdégen,
Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine \Wasserdurchlassigkeit. Eine
Veranderung der Grundwasserstrome wird nicht hervorgerufen. Auswirkungen auf
die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Die Flache fir das geplante Wohngebiet féllt leicht nach Norden; sollte bei
extremen Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus den hdherliegenden
Gebieten austreten, so flieRt es breitflachig ins Gebiet. Teiche oder andere
stehende Gewasser werden von der MalRnahme nicht beeintrachtigt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmaflinahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.
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Schutzgut Klima/Luft:
Immissionen, die von aufen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf  Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstromen von den bewaldeten Hohen sudlich
des Planunggebiets zu rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Zickshut einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt. Grolle,
zusammenhangende Waldflachen liegen nordlich (Kellerholz) und sidlich der
Ortslage (Zuckshuter Forst). Der Zickshuter Forst beginnt unmittelbar sidlich des
Gebiets.

Schutzgut Landschaft:
Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.

Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild nur gering beeintrachtigt. Diese
geringen Beeintrachtigung wird jedoch durch bestehende und geplante
Eingrinungen abgemildert. Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen
findet nicht statt. Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ
geringen Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine
Uberortliche Erholungsfunktion. Far den &rtlichen Erholungssuchenden stellt das
Vorhaben keine Beeintrachtigung dar. Bodenveradnderungen finden nur in
untergeordnetem Mafstab statt. Eine Anderung der Vegetation tritt ein, weil
bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen in Bauland umgewandelt werden.

Die Flache weist keine erhebliche Fernwirkung auf. Einsehbarkeit ist nur aus dem
unmittelbaren Nahbereich gegeben. Zur freien Landschaft erfolgt eine Eingriinung.

Damit sich das Baugebiet in das Landschaftsbild einftigt, sind ungebrochene und
leuchtende Farben zu vermeiden und Reflexionsmdéglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter:
Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Geb&dudebestand

und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes von
Zickshut findet nicht statt, weil das Baugebiet unmittelbar an bestehende
Bebauung angrenzt. Eine Veranderung der Landnutzungsformen findet nicht statt,
da das Vorhaben von seinem Umfang her zu kleinrdumig ist um solche
Auswirkungen hervorzurufen. Eine Veranderung der Kulturlandschaft tritt ein, weil
bisherige landwirtschaftliche Flachen umgenutzt werden. Bestehende
Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.
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