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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Funkfion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orienfierten (§ 1 BauGB) Bebauungspléne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert. Die planerische Gestaltungsfreineit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an
die Ziele der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan. Wahrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fUr das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungwelisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan fir seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundsticken
fest,

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit das im Fldchennutzungsplan vorbereitete Konzept der gemeindlichen Bodennutzung in
unmittelbar geltendes Recht um. Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat als Satzung beschlossen und
ist damit gegenUber jedermann geltendes Ortsrecht. Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans
bzw. in einigen Fdllen auch erst die Rechtskraft nach der orfstblichen Bekanntmachung sind
Voraussetzungen fur weitere MaBnahmen zur Sicherung und Durchfdhrung. Bebauungspldne gelten
Ublicherweise nur fur Teile des Gemeindegebiets; sie erstrecken sich auf einzelne Baugebiete, fur die In
absehbarer Zeit eine stddtebauliche Verdnderung und Entwicklung beabsichtigh ist bzw. fur die eine
stddtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Geplant ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Zur Kapellenleite® im Oristeil Zettmannsdorf im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Ziel ist die Verschiebung der Hohenbezugspunkte und
Anderung der Hohenfestsetzung flr einzelne Grundstlicke aufgrund der inzwischen  vorliegenden
StraBenplanung. Alle weiteren Festsetzungen behalten weiterhin inre Gultigkeit. Die Planunterlagen
(Bebauungsplan und Begrindung) werden dementsprechend nur korrigiert. AuBerdem werden im
Rahmen der 1. Anderung der Geltungsberelch sowie die ausgewiesenen Baugrundstiicke auf die neuen
Flursticksgrenzen angepasst, da sich hier gegenlber der urspringlichen Bauleitplanung mit
Satzungsbeschluss 2021 leichte Verdnderungen in der digitaien Flukare ergeben haben. Der
Geltungsbereich vergrdBert sich durch die Anpassung an die FlurstGcksgrenzen um ca. 100 m?, Die
ursprdnglich Uberplante Flurnummer 203 wurde inzwischen in die Fl. Nm. 203 und 203/1 bis 203/12 getellt,

Das ursprdngliche Bauleitplanverfanren wurde im  beschleunigten Verfahren gemdR § 13b BauGB
durchgefuhrt. Dieser sieht vor, zur Einbeziehung von AulRenbereichsflichen befristet ein beschleunigtes
Verfahren sinngemdaB § 13a BauGB zuzulassen, wenn es sich um einen Bebauungsplan mit einer
Grundfldche von bis zu 10.000 m? zur Begrindung von Wohnungsnutzung handelt, der an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBt. Hierbel wurde von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Die 1. Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Auch hier wird auf eine
Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 und den Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet, Auch auf die
Frahzeitige Beteiligung wird verzichtet.

Zettmannsdorf ist ein Oristell der Gemeinde Schdnbrunn 1. Steigerwald. Diese ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft  Burgebrach und liegt im  Landkreis Bamberg, dem Regierungsbezirk
Oberfranken und im Bundesland Bayemn. Durch den Orstell fuhrt die BundesstraBe Staatsstrale St2279,
welche den Ortstell im Westen mit Prolsdorf und im Osten Uber Schénbrunn i, Steigerwald mit Ampferbach
verbindet,

Seite 4 von 20




LZUR KAPELLENLEITE™ IN ZETTMANNSDORF £ .E BAUINGENIEURE AG
BEGRUNDUNG (STAND 1. ANDERUNG) WMESME BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK @

AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES ? VALENTIN MAIER
=
=
-

Die Gemeinde ist bestrebt, durch die gemeindliche Bauleifplanung im gesamten Gemeindegebiet eine
stédtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen. Derzeit sind im  Ortsteil Zettrmannsdorf  keine
gemeindlichen Fidchen fur bauwilige BUrger verfugbar. Um der Nachfrage mehrerer einheimischer
Interessenten nachzukommen, plant die Gemeinde die Aufstellung des Bebauungsplanes .Zur
Kapellenleite™.

Durch die ErschlieBung Uber eine StichstraBe mit Wendeanlage fir die oberen, und den Anschiuss an die
bestehende StraBe ,Kapellenleite® fUr die unteren Grundstlicke, sowie die opfimdle Flchenausnutzung,
entstehen zehn Baugrundstlcke mit einer Fldche von jewells ca. 870 m?2 bis 1.100 m2, Die
GrundstlcksgréRen orientieren sich an den ortstblichen Verhditnissen.

Der Gemeinde liegen mehrere konkrete Bauanfragen orfsansdssiger Familien  vor,  deren
nachgewachsene Familienmitglieder kurzfrisig Wohneigentum fUr den eigenen Bedarf schaffen mochten.
Um den Oristell zu stérken und elner Abwanderung junger einheimischer Familien aus den Ortsteilen
entgegenzuwirken, ist die Gemeinde Schdnbrunn i. Steigerwald dort bei konkretem Bedarf bestrelot
Baufldchen auszuweisen. Darliber hinaus soll auch weiteren inferessierten Familien die Moglichkeit
geboten werden, sich In Zetftmannsdorf niederzulassen. Deshalb werden in dem aligemeinen Wohngebiet
insgesamt zehn neue Baupldtze geschaffen, von denen drel kurzfristig erschlossen werden sollen, um die
Umsetzung bereits vorliegende Bauanfragen fir den kleinen Oristell in naher Zukunft ermdglichen zu
kdnnen.

Der Bebauungsplan ,Zur Kapellenleite®™ im Ortsteil Zettmannsdorf wurde am 11.11.2021 rechtskrftig. Der
Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB wurde am
21.09.2023 gefasst.

Mit der Erstellung der Pianungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftragt.

1.2 Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes erfolgte im beschleunigten Verfahren gem. § 13b
BauGB. Die Voraussetzungen hierfUr waren allesamt gegeben:

Voraussetzung ja | nein
Schlie@t sich der beabsichtigte Geltungsbereich unmiftelbar an den unbeplanten

4 | |nnenbereich nach § 34 BauGB oder an den beplanten Bereich nach § 30 Abs. 1| X
oder 2 an?

b Entspricht der beabsichtigte Bebauungsplan der geordneten  stadtebaulichen X
Entwicklung des Gemeindegebietes?

= Soll im Geltungsbereich ausschlieBlich die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begrindet .
werden (WR oder WA)?

d Liegt die Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ermdbglichte Grundfldche 1.5.d., .
§ 19 Abs. 2 BauNvO unter einem Wert von 10.000 m?2?

e Erfolgt der Aufstellungsibeschluss bis zum 31.12.2022 und ist der Satzungsbeschluss bis .
zum 31.12.2024 erreichbar?

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, wurde
abgesehen. Auch ein Monitoring nach § 4a BauGB war nicht erforderlich.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundzliige der bisherigen Planung nicht berdh,
es handelt sich lediglich um die Anderung der Hohenfestsetzung (Nr. 111.2.) bzw. des Bezugspunktes fur
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einzelne Grundstlicke. Aufgrund dessen wird die Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefuhrt. Die Voraussetzungen hierflr sind ebenso gegeben:

Voraussetzung ja nein
9 | Die Grundziige der Planung werden nicht berlhrt b
Es ist kein Vorhaben, das einer Pficnt zur  Durchfihrung  einer
b Umweltvertiglichkeitsprifung  nach  Anlage 1 zum  Gesetz  Uber  die X
Umweltvertréglichkeits-prafung oder nach Landesrecht unterliegen vorbereitet oder
begrindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrdchtigung der in § T Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgulter.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
d | oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdlien nach § 50 Satz 1 des | x
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren kann gemdéB § 13 Abs. 2 und 3 BauGB von folgenden Verfahrensschritten und
Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen werden:

+  Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB

*  Umwelfbericht nach § 2a BauGB

* Angabe der verfigbaren umwelibezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Safz 2 BauGB
*  Zusammenfassende ErkiGrung nach § 10a Abs. 1T BauGB

+  Uberwachung der etheblichen Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich bleibt im Vergleich zum urspringlichen Bebauungsplan nahezu unverdndert. Es
erfolgt lediglich eine Anpassung an die neuen Flursticksgrenzen, wodurch sich der Geltungsbereich im
sUdlichen Bereich um ca. 100 m?2 vergréRert. Bisher betrug der Geltungsbereich eine Fldche von
ca. 10.064 m2, betroffen war ausschlieBlich die Fl. Nr. 203.

Das Flursttck (FI. Nr. 203) wurde inzwischen auf Grundiage des vorliegenden Bebauungsplanes sowie der
vorliegenden StraBenplanung geteilt. Betroffen sind innerhalb des Geltungsioereiches nun die Fl. Nrn.
203/1 bis 203/12. Es grenzen die Fl. Nm. 203 (Landwirtschaftliche FiGdche im Norden und Westen), 204
(.Kapellenleite™ im Stden), 205 ( Hitengasse™ im Osten) an. Enflang der Kapellenleite™ und ,Hirtengasse™
ergeben sich im Vergleich zu 2021 Anderungen der Flurstiicksgrenzen.

Der Gelfungsbereich umfasst nun eine Fl&iche von ca. 10.168 m?2,
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1.3.2 Fléchenbilanz

bisher nach 1. Anderung
Geltungsbereich gesamt: 10.064 m? 100,0 % 10.168 m? 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet: 8.018 m? 79.7 % 8.140 m2 80,1 %
StraBenverkehrsflGche: 597 m2 5,9 % 581 m?2 5,7 %
Offentliche Grinfldche; 360 m?2 3,6 % 358 m2 3,5 %
Private Grinfléiche 1.088 m? 10,8 % 1,090 m? 10,7 %

1.4 Uberpriifung der Randbedingungen bzgl. libergeordneter Planungen

1.4.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

GCemdB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne (verbindiiche Bauleitplanung) aus dem
Fldchennutzungs- und Landschaftsplan (vorbereifende Bauleitplanung) zu entwickeln. Die Gemeinde
Schénbrunn i, Steigerwald verfUgt Uber einen wirksamen FNP. Die derzeit wirksamen, gemeindiichen

Planungsabsichten fur die Fiichen der voriegenden Bauleitplanung sind der folgenden Abbildung zu
entnehmen.
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Im derzelt rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Schénbrunn i. Steigerwald ist fir den Ortsteil
Zettmannsdorf auf der betroffenen Fldche bereits eine WohnbauflGche mit  Ortsrandeingrinung
dargestellt, Der damals geplanfe Bereich wird durch den Geltungsbereich des geplanten
Bebauungsplanes ,Zur Kapellenleite™ um ca. 5.000 m? vergroBert. Dadurch erfanrt jedoch der Ortsteil aus
stadtebaulicher Sicht In dieser Richtung eine vollsttindige Ortsabrundung, da das Gebiet im Osten auf
Hohe des bestehenden Sportheimes und im Stden auf Hhe der letzten bestenenden Bebauung
abschlieBt. Aus stadfebaulicher Sicht ergeben sich durch die Ausweitung der bereits geplanten
Wohnbaufldche keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung des Ortsteiles. Der
Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

i
- _ :Irz_
y = ZETTMQNNSQOQF‘
e L

, ¢ G
| Jd .
| . i

Auszug aus dem rechiskrdftigen Figchennuizungsplan [Gemeinde Schdnbrunn 1. Steigerwald)
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1.4.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Themenkarte Landschaft und Erholung

Aus dem nachfolgenden Ausschnitt des Regionalplones fir die Region Oberfranken-West (Karfe
Landschaft und Erholung; Stand 26.06.2003) ist ersichtlich, dass der Geltungsbereich im landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet Nr. 52, einem Tell des Gebietes Naturpark Steigerwald, liegt. Konkret liegt der Orstell
Zettmannsdorf in einem  Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparkes Steigerwald. Von dem
geplanten Bebauungsplan ausgehende, negative Auswirkungen, sind jedoch nicht zu erwarten.,

|. Zeto dor Raumordnung und Landesplanung

t“m\l‘mﬁfﬂ"
iy sane 2 8121

"1 Gt das zu Banmwald et werden sod
i ....... E (IIHII-IC;WMM

* * 4 et Sledlungsentwickhmg in diasa Richtung

b) verbaler 2lvis
Vorgsschiagens Sthutzgebleto

H £ Hatrponitigeied

E j e T n )

c) Wi

— gy e

IL. Besishende Nutzungen und Festsetzungen

Bohutzgablste und -Shjwits > the 0
— ¢ e HOhhrin
I 4 ineczohutggchusagened I +*

J ) ’
L e

e

Ausschnift aus dem Regionalplan Region Oberfranken-West — Karte Landschaft und Erholung
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Themenkarte Siedlung und Versorgqung

Aus dem nachfolgenden Ausschnitt des Regionalplanes fUr die Region Oberfranken-West (Karte Siediung
und Versorgung; letzter Stand vom 10.07.2002) ist ersichtlich, dass der Geltungsbereich keine Gebiete oder
Leitungen von Versorgungseinrichtungen berdhrt.

1. Ziele der Raumordnung und L p g
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Ausschnift aus dem Regionaiplan Region Oberfranken-West — Karte Siedlung und Versorgung

1.4.3 Uberpriifung von Schutzgebieten

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete
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Fesfgesefzres Uberschwemmungsgeb/er der Rauhen Ebroch (Qunkelblau] und nohege/eghes
Trinkwasserschutzgebiet (hellblau) (Quelle: BayernViewer)

Im Stden des Ortstelles verlduft das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Rauhen Ebrach, das sich
jedoch ca. 260 m sudlich des Geltungsbereiches erstreckt und deshalb keinen Einfluss auf die geplante
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Bebauung hat. Der Geltungsbersich liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Tinkwasser- oder
Hellguellenschutzgebietes.

Das ndchstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (WU Gem. Rauhenebrach — Gmkg. Prolsdorf - WV
Rauhenebrach) liegt ca. 1.8 km westlich bei Prélsdorf. Hierauf sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen
durch die Bauleltplanung zu erwarten.

Wasssersensible Bereiche

Hinsichtlich der immer aktueller werdenden Thematik
zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
fleBen auch wassersensible Bereiche in  die
Bewertung von Baufldche mit ein. Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie
kennzeichnen den naturichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und

Zettmannsdort

Rperneuses o 5, Upersptlungen kommen kann, wodurch besfimmte

Nutzungen z.B. durch Uber die Ufer trefende FlUsse

oder Béche, beeintrdchtigt werden kdnnen. Der Ort

S /‘~ . Ist insbesondere im Bereich der Rauhen Ebrach und
. Wassersensibler Bereich um Zeﬁmonn?dorf - des MUn- und Vimbaches gefdhidef, die neu
(Quelle BayemAtias) Uberplante Fidche liegt jedoch nicht innerhalb des
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Biotopkartierung innerhalb des Naturparks Steigerwald (Quelle: BayernViewer)

Im Plangebiet befinden sich keine Biotopkartierungen. Die ndchstgelegenen Biotope befinden sich stdiich
der HauptstraBe entlang des MUhlbaches und der Rauhen Ebrach.

Der gesamte Ortstell befindet sich jedoch inmitfen des Naturparks Steigerwald. Naturparke sind gem. § 27
BNatSchG groBréumige Kulturlandschaften, in denen der Schutz und die Erhaltung der Biofop- und
Artenvielfalt stark mit der Erholungsfunktion der Landschaften flr den Menschen verbunden sind. In ihnen
werden umweltvertrdgliche Landnutzungen unterstitzt. Der Bebauungsplan Zur Kapellenleite™ und die
damit verbundene Bebauung haben darauf jedoch keinerlel negativen Einfluss.

1.4.4 Denkmaldaten
Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind in unmitielbarer Umgebung  des

Geltungsbereiches nicht bekannt, Im Ortsteil Zettrmannsdorf befindet sich lediglich ein Bodendenkmal im

Seite 11 von 20



AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES VALENTIN MAIER
LUR KAPELLENLElTE“ IN ZEUMANNSDORF & BAUINGENIEURE AG
BEGRUNDUNG (STAND 1. ANDERUNG) BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK @

Bereich des ehemdaligen Schiosses. Als Baudenkmdler sind im Oriskern die kath. Kapelle, sowie ein
gegenubetliegendes Kreuz (syn. Kruzfix) gefuhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmdler (unter anderem auffélige Bodenverfdroungen, Holzreste, Mauem,
Metallgegenstéinde, Steingerdte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege (Dienststelle Bamberg) oder die untere Denkmalschutzbendrde gemdB Art, 8 Aps. 1-2
BayDSchG unterliegen.

1.4.5 Intetkornmunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemdB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitpléne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kénnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funktionen sowie auf Auswirkungen auf inre zentfralen Versorgungsbereiche berufen.”

Gegeniber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und ihrer
konkreten Auswirkungen, da es fir den Nachbarbegiiff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmiftelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechilichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen.

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch
ausschlieRBlich auf die ,Vereidigung” ihrer stGdtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegenlber potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Schonbrunn 1. Steigerwald
ausgeldsten Beeintréchtigungen beschrdnkt.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintréchtigungen gewichfiger Art liegen dann bei einer von
der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in inren Moglichkeiten
eingeschrankt wird, die eigene stédtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

s Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kemmunen (Rauhenebrach,
Oberaurach, Priesendorf, Lisberg, Walsdorf, Burgebrach, Burgwindheim) wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funkfion beeintrachtigh.

= An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleifpldne benachbarter Kommunen an, die durch die
vorliegende Ergdinzungssatzung beeinfr&chfigt oder tangiert werden.

1.5 Bedarfsnachweis

Der Gemeinde Schénbrunn i. Steigerwald liegen seit Idngerem konkrete Bauanfragen flr Zettmannsdorf
vor. Darlber hinaus wurde bereits im Februar 2020 das Interesse fur weitere Baugrundstlcke im Ortsteil
durch Veréffentlichung des méglichen Vorhabens im Mittellungsblaft und auf der Homepage der VG
Burgebrach abgefragt, um den konkreten Bedarf an Baupldtzen befriedigen zu kdnnen. Entsprechend
dieser Umfrage geht die Gemeinde davon aus, dass die geplanten zehn Grundsticke in naher Zukunft
bebaut werden, was zusdtzlich durch einen Bauzwang (5 Jahre) sichergestellt wird, Die Anfragen stammen
gréBtenteils von der nachwachsenden Bevdlkerung aus den Orfsteilen der Gemelnde, welchen
Wohnfl&che zur Verfligung gestellt werden soll, um konstante Einwohnerzahlen, auch in den kieineren
Ortsteilen, zu sichemn und damit einer Abwanderung junger einheimischer Familien entgegenzuwirken.

Im Rahmen ihres kommuncalen Fléchenmanagements und eines langfristigen  Siediungskonzepts,
unterstiitzt die Gemeinde Schénbrunn i, Steigerwald insbesondere in den Kleineren Cristellen Bauvornaben
junger Familien mit dem weiteren Ziel einer nachhaltigen Festigung der dérflichen Besiedelungsstruktur,

Freie Grundstlicke sind in Zettmannsdorf nicht vorhanden. Zwar gibt es innerhallb des Ortsteiles einige
gréBere Freiflachen, diese befinden sich jedoch allesamt in Privatbesitz und stehen der Gemeinde nicht
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zur Verflgung. Die Gemeinde ist grundsdtzlich in allen Oristeilen am Erwerbo von unbebauten FiGichen und
Leersténden Iinteressiert, um diese fir Bauinteressenten verfugbar zu machen. Bisherlge Anfragen bei
Eigentlimern waren jedoch erfolglos.

Die Einwohnerzahl von Zettmannsdorf war in den letzten Jahren nahezu konstant. 2019 lebten ca. 164
Einwohner in dem Ortstell, innerhall des Jahres 2020 ist die Zahl von zwischenzeitlich 168 (Juni) wieder auf
165 Einwohner (Dezember) zurickgegangen. Fur die nachwachsenden Generationen sollen jetzt kurzfristig
mehrere neue Bauplétze ausgewiesen werden, um die Einwohnerzahlen auch in den ndchsten Jahren
konstant zu halten und nachwachsenden Generationen die Méglichkeit zu bieten, sich langfristig in inrem
Heimatort niederzulassen. Damit wird einer Abwanderung der Nachkommen einheimischer Familien
entgegengewirkt.

Durch die Lage des Geltungsbereiches wird im Nordwesten flr eine Ortsabrundung gesorgt. Diese wird
durch die Ortsrandeingrinung nach Norden und Westen auch optisch untermat.,

1.6 Alternativenprifung

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde von der Gemeinde eine Alternativenprifung durchgefihrt, Da
sich alle gréBeren, frelen Fiéichen im Ortstell in Privatibesitz befinden und der Gemeinde nicht zur Verflgung
stehen, bietet sich die Ortsabrundung im Nordwesten auf dem bereits erworbenen Flurstick Nr. 203
besonders an. Ein weiteres Argument fUr die Lage der neu Uberplanten Fiiche ist die Hanglage, welche
an dieser Stelle des Ortes zwar deutlich ist, jedoch im Vergleich zu den freien FiGchen im Osten oder
Waesten flr eine Bebauung deutlich besser geeignet ist. Darlber hinaus ist der Standort bereifs seit vielen
Jahren im rechtskréffigen Fléchennutzungsplan fir Wohnbebauung vorgesehen. Bis auf eine kleine
Erweiterung im Norden stellt dieser nur noch eine potentielle, grékere WohnbauflGche im Osten darr,
welche jedoch nicht mehr im Siedlungsbereich liegt, sondem nur einseitig an den Ort angeschlossen ware,

Die ausgewdhlte Fldche liegt am nordwestlichen Ortsende von Zettmannsdorf und sorgt hier flr eine
Ortsabrundung. Die sldlichen Grundstlcke kénnen Uber die bestehende StraBe Kapellenleite™
erschlossen werden, die nérdichen Grundsticke werden an die bestenende StraBe  Hitengasse®
angeschlossen.
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2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Allgemeines Wohngebiet

2.1.1 Bauliche Nuizung

Da die Nachfrage nach Wohnraum in Form von Einfamilienhdusermn im Ortsteil Zettmannsdorf relativ hoch
ist, die ndtigen Baufldchen dllerdings nicht vorhanden sind, muss die Gemeinde neue FIdchen ausweisen,
um die nachwachsenden Generationen auch langfristig In der Gemeinde zu binden.

Fur die Grundstlicke wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvO
festgesetzt. Die Fi&che belduft sich nach der 1. Anderung auf ca. 8.140 m?2 (zuvor 8.018 m?2). Je Wohn-/
Hauptgebdude sind maximal zwei Wohneinheiten zugelassen.

Bestimmungen eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO:

(1) Algemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuléssig sind
1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3 Anlagen fur Verwaltungen,

4., Gartenbaubetriebe,

5 Tankstellen.,

Die aufgefihrten, ausnahmsweise zuldssigen baulichen Anlagen, Nutzungen und Einrichtungen gema §
4 Abs. 3 BAQUNVO sind picht zuldissig, um den Charakter des Ortes zu bewahren. Dadurch sollen die wenigen
verfugbaren Baufldchen des kieinen Orsteils flr inferessierfe Nachkommen einheimischer Familien und
ihren Wunsch vom Einfamilienhaus gesichert werden. Dardber hinaus werden sowohl ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen als auch damit verbundene Larm- und Schadstoffemissionen vermieden.

Auf den Grundsticken sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise mit maximal 2 Voligeschossen
zuldssig. Die Grundfléchenzahl (GRZ) wird mit 0,4 und die Geschossfldchenzahl (GFZ) mit 0,6 festgelegt,
wodurch die groBzigigen Grundstlcke ausreichend Plaiz fur eine Bebauung bieten. Zudem wird die
Gebdudehdhe auf maximal 8,756 m, bezogen auf die Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss (OK
RF EG), begrenzt.

Der ErdgeschossrohfuBboden darf dabel maximal 0,5 m (Grundsticke Nrn. 1-2 und 5-10) bzw. 0,80 m (Nr.
3) bzw. 1,80 m (Nr. 4) Uber der fUr jedes Grundstlick definierten Bezugshdhe liegen. Diese ergeben sich fur
die Grundstlcke 1 — 7 an den festgesetzien Bezugspunkten wie folgt:

Nr. T: 311,40 m 4. NN Nr.2: 311,70 m 4. NN Nr. 3: 310,80 m U. NN

Nr. 4: 310,00 m 4. NN Nr. 5: 311,30 m 0. NN Nr. 6: 311,00 m U. NN

Nr. 7: 310,70 m 4. NN

FUr die Grundsticke an der sudlichen StraBe gelten wie bisher folgende Bezugshdhen:

Nr. 8: 307,00 m 0. NN Nr. @: 306,50 m U. NN Nr. 10: 306,00 m U. NN
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Die Bezugshdhen werden im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplanes fUr alle
Grundstlcke vorgegeben. Dabei wurden die
Bezugsh&hen am Bezugspunkt entsprechend der
inzwischen vorliegenden StraRenplanung auch fr
die Grundstiicke 1 — 7 angegeben. Zu beachten
ist hierbel, dass sich aufgrund des vorhandenen
Gefdlles der neuen StraBe die Bezugspunkte der
Grundstlcke 3, 4 und 7 an den hdchsten Punkt
des Grundstuckes verschoben haten.

== AR N IS
M Rme

.;-m i
Javngamoimn

AuRerdem wurde die zuldssige Hohe der OK RFB
EG Uber diesem Bezugspunkt fur das Grundstlick
Nr. 4 von 0,50 auf 1,80 m und fUr das Grundstick
Nr. 3 von 0,50 auf 0,80 m erdht. Grund hierfar ist
ebenfalls die inzwischen vorliegende
StraBenplanung. Die neue ErschlieBungsstraBe
steigt entlang des Grundstlckes Nr. 4 bis zum
Ende des Grundsticks Nr. 3 stark an. Die StraBe flacht erst zwischen den GrundstUcken 3 und 4 ab. Mit der
bisherigen Festsetzung der zul&ssigen 50 cm Uber dem Bezugspunkt wirden sich hier groBe Erdarbeiten
ergeben, eine zweckmdBige und wirtschaftliche Bebauung wdre dadurch nicht méglich. Durch die
Anderung der Hoéhenfestsetzung und Lage der Bezugspunkte kann eine geordnete Héhenentwickiung
sichergestellt und eine zweckmdBige Bebauung ermdglicht werden.

Ubersicht Uber die maximal mogliche Héhenlage der
OK RFB EG entsprechend den aktuellen Festsefzungen

FUr die Grundstlcke 8 — 10 an der bestehenden, stdiichen SiraRe gilt die bisherige Festsetzung weiterhin.
Aufgrund des Héhenunterschieds des Urgeldndes auf diesen Grundsticken werden hier weiterhin direkt
Bezugshohen festgesetzt. Auch hier darf die OK RFB EG bis zu 0,5 m ber der Bezugshdhe liegen.

FUr die Bestimmung der Hohe des ErdgeschossfuBbodens ist im Falle eines Hohenversatzes im Erdgeschoss
vom Bezugspunkt aus senkrecht auf die Mitte der néchstgelegenen Wohn-/ HauptgebdudeauBenwand
Zu messen. Die Einhaltung der Hohenvorgaben st im Rahmen einer Bauvorlage durch ein
GeldndeaufmaB, sowie darauf basierende Schnitfdarstellungen (Geléndeschnitfe) mit Darsteliung des
Urgeldndes, des kunftigen Geldndes, sowie der geplanten Wohn-/ Hauptgebdude nachzuweisen.

2.1.2 Uberbaubare Grundstiicksgrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetz!. Sie
gelten als Mindestabstand zu den &ffentlichen Verkehrsfidchen und angrenzenden Grundstlcksgrenzen.
Werden nach Art. 6 BayBO gréRere Abstandsfldchen ndétig, so gelten die Vorschriften der BayBO vorrangig.

Nebenanlagen (z.B. Garten-, Gerdte-, Fahrad- oder Milhduschen) sind auch auBerhalo der
Uberbaubaren Grundstlicksgrenze zuldssig, sofern ein Abstand von min. 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie
eingehalten und eine Grundfl&che von insgesamt 15 m2 nicht Uberschritten wird.

2.1.3 Stellpldize und Garagen
Je Wohneinheit sind 2 Stellfldichen nachzuweisen, um zugeparkten AnwohnerstraBRen entgegenzuwirken.

Steliplétze, Garagen und Carports sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksgrenze zuldssig,
insofern auf der Seite der Grundstlckseinfahrt die ndfigen Staurdume eingehalten werden. Vor den
Garageneinfahiten sind mindestens 5,00 m tiefe Staurdume zu den Sffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten, vor Carports oder sonstigen Stellpldtzen mindestens 3,00 m. Dadurch wird die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs positiv beeinflusst.
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2.1.4 Gestalterische Festsetzungen nach Bayerischer Bauordnung

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und um den optischen Charakter des Ories zu stérken, werden
hinsichtlich der Einfiedungen folgende Fesfsetzungen getroffen:

s Einfiedungen zu den &ffentlichen Verkehrsfidchen hin sind nur als Zaune aus Holz oder Stahl
zuldssig. Massive Einfriedungen durfen nicht erichtet werden.

»  Die Zaunhdhe darf einschlieBlich Sockel 1,50 m nicht Uberschreiten.

= Massive Zaunsockel sind nur zu den offentlichen Verkehrsfldchen hin, mit einer Hohe von may, 30
cm Uber OK StraRe, zuldssig.

Hinsichtlich der Dachform gilt fir Wohn-/Hauptgebdude, Garagen/Carports und sonstige untergeordnete
Nebenanlagen eine Dachneigung von mindestens 18°. Zuldssig sind nur Sattel- (SD), Zett- (ZD) und
Walmddacher (WD), Zusdfzich kénnen Ddcher von Garagen, Carports  oder  untergeordneten
Nebenanlagen auch als abgeschleppte Pultddcher oder Flachdécher ausgeflhrt werden. Flachdécher
mussen in diesem Fall jedoch mindestens mit einer extensiven, fldchigen Dachbegrinung (z.B. als
Sedumbegrinung in Form einer Anspiritzbegrinung) versehen werden.

Als Dacheindeckung sind nur rof- oder grau- bis schwarzgetdnte, nicht gldnzende (z.B. glasierte) Matericlien
zuldssig. Metalldacheindeckung jeder Art sind nur fur Nebenanlagen zuléssig.

Hinsichtlich der Fassadengestaliung ist die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die
RAL-Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr. 2010 Signalorange, 3001 Signalrof, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010
Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau, Nr. 6032 Signalgrin), die Verwendung sémitlicher RAL-Leucht- und/oder
RAL-Perlfarben sowie die Verwendung reflekiierender und/ oder spiegelnder Fassadenmaterialien ist
unzuldssig.

2.2 Verkehrs- und Versorgungsfldchen

2.2.1 StraBenverkehrsfiéichen

Die neue ErschlieungsstraBe fUr die Grundsticke 1 bis 7 ist als StichstraBe mit Wendeanlage und Anschluss
an die bestehende ,Hitengasse" Im Osten des Geltungsbereichs geplant. Um eine Verkehrsberuhigung
und den Begegnungsverkehr von Mulifahrzeug und PKW zu erméglichen, wird die Ausbaubreite der StraBe
auf 5,50 m festgelegt.

Die sudlichen Grundstlcke 8 bis 10 werden verkehrstechnisch direkt Uber die Kapellenleite® erschlossen.

2.2.2 Ver- und Entsorgung

Das neue Baugebiet soll, wie der gesamte Oristell Zettrmannsdorf im Trennsystem entwdssert werden. Hierfr
ist die Verlegung eines neuen Schmutzwasserkanals innerhalb der neuen VerkehrsfiGiche erforderlich, der
an den bestehenden Kanal in der Hitengasse™ angeschlossen wird. Die stdlichen Grundstlcke kénnen
Uber den bestehenden Kanal in der ,Kapellenleite™ entwdssert werden. Das anfallende Schmutzwasser
wird zur Reinigung der gemeinsamen Klidranlage Zettmannsdorf/ Obemeuses zugefihrt, die Entsorgung
des Schmutzwassers ist dementsprechend sichergestellt,

Hinsichtlich der Oberfldchenentwdsserung wird generell empfohlen, Regenwasser der Dachfléichen auf
den privaten Grundsticken in Sammelbehdltern (Behdlter aus Beton/ Kunststoff, Rigolen oder Zisternen)
zurlickzunalten und als Brauchwasser, zum Beispiel fUr die Gartenbewdisserung zu nutzen oder zu versickemn.
Empfohlen wird eine MindestgroBe der Regenwasserspeicher von min. 3 m? bzw. ein Fassungsvermagen
von min, 3.000 I,

Niederschlagswasser solife im Sinne des § 55 Abs. 2 WHG nach Moglichkeit ortsnah versickert werden. Um
eine planmdaBige Versickerung sicherzustellen st im  Rahmen der  ErschlieBungsplanung  ein
Bodengutachten zu erstellen. Kann eine Versickerung nicht verwirklicht werden, ist die geeignete Ableitung
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des gesammelten Niederschlagswasser Uber einen Oberflchenwasserkanal in ein Vorflutgewdsser
vorzusehen. Im Falle einer Einleitung des Oberfldchenwassers aus dem neuen Baugebiet ist dies dem
Landratsam?t  anzuzeigen und rechizeitlg eine erforderliche wassenrechtliche Genehmigung  zu
beantragen. FUr die stdichen Grundstiicke 8, 9 und 10 ist Oberfldchenwasser, das nicht dezentral
versickert werden kann, Uber den vorhandenen Graben entflang der Kapellenleite abzuleiten.

Die Installation der Wasserversorgung erfolgt Uber eine neue Stichleitung mit Anschiuss an die bereits
vorhandene Wasserversorgungsleitung des Zweckverbandes Auracher Gruppe. Der vorhandene
Wasserdruck ist hierfur ausreichend.

Die weitere ErschlieBung der nérdiichen Grundstiicke kann fir sémitliche Sparten Uber einen Anschluss an
bestehende Leitungen in der Hitengasse" erfolgen. Die sudlichen Grundstlicke kdnnen Uber die
bestehenden Leitungen der ,Kapellenleite™ erschlossen werden.

Die Gemeinde Schdnbrunn i. Steigerwald wird von Bayernwerk mit Strom versorgt. Die Versorgung des
Baugebietes mit Strom kann, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom bestehenden
Versorgungsnetz sichergestellt werden. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen sind BayernWerk
min. 3 Monate vor Baubeginn mitzuteilen.

Von der Deutschen Telekom AG wird die Gemeinde mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Die
entsprechenden Leitungen kénnen Uber die ZufahrsstraRe zum Baugebiet gefunrt werden.

Alle neuen Ver- und Entsorgungsleitungen sind unferirdisch zu verlegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Trassen unterirdischer Versorgungsleifungen von Bepflanzungen
frelzuhalten sind, da die Betriebssicherheit und Reparaturmodglichkeiten eingeschrdnkt werden kdnnten.
Bdume und tiefwurzelnde Stréucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand untferschritten, so sind im
Einverehmen mit BayemmWerk geeignete SchutzmaBnahmen durchzuflnren,

Falls Kosten fur die Sicherung / Anderung oder Verlegung der vorhandenen Telekommunikationslinien
anfalien, werden die Trdger des Vorhabens dazu verpfiichtet diese zu Ubernehmen,

2.3 Natur, Umwelt, Denkmaldaten

2.3.1 Offentliche Grinfldchen

Im Einmindungsbereich der Hitengasse zum neuen Baugebiet ist eine ca. 358 m? groBe, Sffentliche
Grinfléche festgesetzt. Hierdurch kann zum einen der Kreuzungsbereich im Rahmen der StraBenplanung
verkehrssicher, mit ausreichenden Sichtverhdlfnissen, ausgebildet werden, zum anderen wird dort ein
Regenrickhaltebecken geplant. Dieses kann das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke 1 bis 7, sowie
der Verkehrsfldiche aufnehmen und teilweise versickern oder zeitverzdgert weiterleiten.,

2.3.2 Orsrandeingrinung

Entlang der nérdiichen und westlichen Grenzen des Geltungsbereiches wird ein 5,00 m breiter Streifen auf
Privatgrund als Grunfldche festgesetzt, um das Gebiet optisch in den Ortsteil einzubinden und die
Crtsabrundung auch optisch zu unfermalen. Darlber hinaus wirkt sich die Grinfléche positiv auf die
Bilanzierung der Ausgleichsfléiche aus, da sie nicht dls Eingriffsfidche gewertet wird.

Der Granzug Ist als durchgdngige, lockere Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen (ca. 25 %
GroBgehdlze und 75 % freiwachsende Hecke ggf. Streuobst) umzusetzen.

2.3.3 Durcharinung der Grundstucke

Um eine Durchgrinung der Grundstlicke zu ereichen ist pro angefangener 400 m? privater
Grundstucksfléche mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum  (Mindestpflanzgualitdt:
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Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Draht- oder Tuchballen je nach Art, Stammumfang 18-20 cm, aus
extra weitem Stand) mit hoher Trockenstresstoleranz und Frostharte zu pflanzen.

Die Verwendung von Koniferen ist bel der privaten GrundstUckseingrunung unzuldssig. Es sind
standortgerechte, heimische, stadikimavertrégliche Laubgehdlzearten zu verwenden. Diese kdnnen
zugleich die Funktfion als sogenannte Bienenweide/ Bienenndhrgehdlz annehmen.

Hinsichtlich Pflanzungen an Grundstlcksgrenzen regelt sich die Zuld@ssigkeit nach A, 47 und 48 des
Ausfuhrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch. In diesem Zusammenhang wird auf die Informationen
des Bayerischen Justizministeriums in dessen Broschire ,Rund um die Gartengrenze™ hingewiesen.

2.3.4 Nicht Uberbaute Fldchen

Die Ausfihrung als sog. Stein-/ Schottergarten/-flachen, also die fldchige AusfUhrung/ Andeckung mit
Sanden, Splitten, Kiesen, Schotter oder sonstigen natlrlichen Mineralgemischen ist gem. Art. 81 Abs. 1 Nr.
5 und A, 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO nicht zuldssig. Ausnahmen bilden Sandspielkdsten, Fallschutzbeldge im
Bereich von Spielgerdten und Traufstreifen.

2.3.5 Denkmaldaten

Vorgeschichtliche Baudenkmdler und Bodendenkmdler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Sollten
bodengeschichtliche Funde bei Erdarbeiten zutage frefen, so ist dies das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzoehdrde gem. Art, 8 Abs. 1-2 BayDSchG zu melden
(Meldepflicht).

2.4 Klima- und Immissionsschutz

2.4.1 Klimaschutz

Die Anpassung, sowie die Bek&mpfung des Kimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung. Auch die
Gemeinde Schonbrunn i. Steigerwald legt groBen Wert auf die Erzeugung umweltfreundlicher und
ertneuerbarer Energien, sowie auf sparsamen Energieumgang. s wird jedoch davon abgesehen, genaue
Vorgaben hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der Energieeinsparung in den
Bebauungsplan aufzunehmen. Allerdings wird die Erichtung von Solar- oder Photovoltaikanlagen zur
Schonung der natlrlichen Ressourcen ausdrticklich empfohlen. Die Anordnung der Sonnenkollektoren sind
dabei in den Dachfldchen symmetrisch anzuordnen. Durch geeignete MaBnahmen bzw. entsprechende
Ausrichtung ist sicherzustellen, dass die Verkehrsteilnehmer auf den naheliegenden StraBen durch
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen nicht geblendet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB i.V.m. § 3 Abs, 1
FStrG). Zudem wird auf die bestehenden und stetig weiterentwickelten gesetzliichen Regelungen verwiesen.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten, Um
Schdden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflleBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhdhe
von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren
soliten wasserdicht und/oder mit Autkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefuhrt werden. Der Abschluss
einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

2.4.2 |mmissionsschutz

Auf die direkte Nachbarschaft zu landwitschaftichen Flidchen und einem  Osflich gelegenen
landwirtschafflichen Betrieb und die damit verbundenen Immissionen (Geruch, L&rm, etc.) wird
hingewiesen.

FUr den potenziellen Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Kimagerdte, Abluftfuhrungen, Warmepumpen
usw.) am maBgeblichen Immissionsort (jeweils 0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedUrftigen
Raumes) wird die Einhaltung eines Telloeurtellungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-LArm tags (6.00 Uhr
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- 22,00 Uhr) von max. 49 dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von 34 dB(A) diingend empfohlen. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt den jewsiligen Betreibermn. Im Bedarfsfall wird
die Gemeinde im Rahmen der Bauvorlage hierzu die Vorlage eines Nachweises verlangen.

In unmittelbarer Entfernung zum Baugebiet befindet sich die Sporfaniage der DJK Zettmannsdorf,
bestehend aus einem FuBbdlplatz und einem Sportheim. Der Verein hat auf absehbare Zeit keine
Mannschaft im Spielbetiieb, es finden auch keine regelmdBigen Trainingseinheiten staft, Von den wenigen
Mitgliedemn wird das Sportheim nur geringfligig und nur im Innentereich genutzt, Da nicht davon
auszugehen ist, dass die Sportaniage oder das Sportheim in Zukunft deutlich stdrker genutzt werden und
von der derzeitigen Nutzung keine maBgeblichen Stérungen auf die Anwohner ausgehen, wird nach
Abstimmung mit dem Landratsamt, Abteilung Immissionsschutz, auf SchallschutzmnalBnahmen im Rahmen
des Bebauungsplanes verzichtet, Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es bel einer Wiederaufnahme
des regelmdBigen Sportbetriebes zu Nutzungseinschrdnkungen der Sportanlage kommen kann.

Es wird darlber hinaus auf die von der stdlich gelegenen StaafsstraBe §12279 ausgehenden Immissionen
hingewiesen.

2.5 Allgemeine Hinweise

Um das Entstenen von Baullcken zu vermeiden, weist die Gemeinde Schdnbrunn i, Steigerwald bereits an
dieser Stelle darauf hin, dass sie die in inrem Eigentum befindlichen Baugrundstlicke nur u. a. verounden
mit einem Bauzwang von 5 Jahren verduBern wird. Demnach muss spétestens innerhalio von funf Jahren
ab Kauf des Grundstlicks mit dem Bau des Wohngebdudes begonnen werden. Ansonsten geht das
Grundstuck an die Gemeinde zurdck.

Auf den ,Mustererlass zur Berlcksichtigung von Fiéichen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, el
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der in Bayern verbindlich eingefuhrt
wurde, wird hingewiesen. Sollten bei ErschlieBungs- und BaumaBnahmen Anzeichen gefunden werden,
de auf einen Alflastenverdacht (Verdacht auf Alflasten, schddliche Bodenverdnderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlielen lassen, ist das Landratsamt Bamberg umgehend zu informieren.
Weiterhin wdre bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachversténdigen nach § 18 BBodSchG
angezeigt,

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kinffiger baulicher Anlagen gegen potenziell vorhandene
hohe Grundwassersténde und/oder drlickendes Grundwasser dem jeweiligen Bauherm obliegt. Daher wird
empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgufachten in Auftrag zu geben.

Alle Méglichkeiten zur Minimierung von Fldichenversiegelung sollfen vorab geprift und soweit maoglich
berlcksichtigt werden.

Solite im Rahmen von Erdarbeiten Boden vorgefunden werden, der durch seine Beschaffenheit
(Fremdbestandteile, Verfaroungen, Geruch o. &.) einen Altlastenverdacht vermuten IGsst, sind die
Erdarbeften sofort einzustellen. Die Untere Bodenschutzoehdrde am LRA Bamberg ist umgehend zu
informieren

Auf den angrenzenden landwirschafflichen Nutzfldchen kann es neben dem Einsatfz von Wirtschaftsdlnger
auch zur Anwendung von Pflanzenschutzmitteln nach guter fachlicher Praxis kommen.

3 UMWELTBERICHT

Da das Bauleitplanverfanren nach § 13 BauGB durchgefihr wird, kann von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Safz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesenen werden.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fUr das Baudleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend  aufgeflhrten
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jewells gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollsténdige Auffihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet,

Baugesetzbuch (BauGB): In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634}, zuletzt
gedndert durch Arfikel 1 des Gesetzes vom 09.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v. 07,07.2023

Baunutzungsverordnung (BauNVO): In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Arfikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) m.W.v,
07.07.2023

Planzeichenverordnung (PlanzV): In der Fassung der Bekannfmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S. 1802)
m.W.v. 23.06.2021

Bayerische Bauordnung (BayBO): In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24, Juli 2023
(GVBI. S. 371)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in
Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362) m.W.v.
01.02.2023

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG): In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar
2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)
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