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3. Anderung des Bebauungsplanes " Ostlich der Turnhalle " Begriindung 1
Gemeinde Pettstadt, Lkrs. Bamberg

BEGRUNDUNG

zur 3. Bebauungsplan-Anderung "Ostlich der Turnhalle",
Gemeinde Pettstadt, Landkreis Bamberg

Aufstellungsbeschluss vom 21.09.2022

Einwohnerzahl:

Gemeinde Pettstadt 2.218 EW (01.01.2024)
Flachennutzungsplan: Wirksame Fassung 25.10.2019

(5. Anderung)

Anzeigebehdrde fir den Landratsamt Bamberg
Bebauungsplan:

Entwurfsverfasser: BFS+ GmbH Tel 0951 59393
Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Fax 0951 59593
Hainstr. 12, 96047 Bamberg, info@bfs-plus.de
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3. Anderung des Bebauungsplanes " Ostlich der Turnhalle " Begriindung 2
Gemeinde Pettstadt, Lkrs. Bamberg

1. Grundlagen und Planungsverlauf

Der Gemeinderat von Pettstadt hat in seiner Sitzung vom 21.09.2022 beschlossen,
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Ostlich der Turnhalle" zum 3. Mal zu an-
dern. Der Bebauungsplan Ostlich der Turnhalle" ist seit dem 01.08.1996 rechtskraf-
tig.

Der Plan erhdlt den Namen "3. Anderung des Bebauungsplanes 'Ostlich der Turnhal-

|ell|.
Es sollen weiterhin Flachen fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
ausgewiesen werden.

Gedndert wird zum einen die Festlegung eines HochstmaBes fiir die Anzahl der
Wohneinheiten basierend auf der Annahme des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1996
zur Entwicklung der Wohneinheiten in diesem Baugebiet: Je im Bebauungsplan dar-
gestellten Wohngebaude sollen kiinftig maximal 2 Wohneinheiten zulassig sein.

Aufgrund von im Plangebiet mittlerweile errichteten Doppelhdusern werden zum an-
deren auch Doppelhduser im Geltungsbereich zugelassen. Im Gegenzug wird die An-
zahl der Wohneinheiten je Doppelhaus auf 1 begrenzt.

Das Plangebiet liegt im Osten von Pettstadt und ist wie folgt umgrenzt:

Norden und Osten - zur freien Landschaft hin
Westen und Sutden - zu bestehenden Bebauung hin

Folgende Grundstlicke der Gemarkung Pettstadt liegen im Geltungsbereich:

Flurnummern ganz: 1177/3, 1177/4, 1177/5, 1177/6, 1177/7, 1177/8, 1177/9,
1177/10, 1177/11, 1177/12, 1177/13, 1177/14, 1177/15,
1177/16, 1177/17, 1177/18, 1177/19, 1177/21, 1177/22,
1177/23, 1177/24, 1177/25, 1177/26, 1177/27, 1177/28,
1177/29, 1177/30, 1177/31, 1177/32, 1177/34, 1177/35,
1188/3 und 1188/4

Das unterzeichnende Blro erhielt den Auftrag, den Bebauungsplan anzufertigen und
das Aufstellungsverfahren durchzuftihren.

Da durch die Planédnderung die Grundzige der Planung nicht berihrt werden, wird
das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB im sogenannten "Vereinfachten Verfah-
ren" durchgeflihrt; die unter den Nrn. 1 und 2 des § 13 BauGB aufgefihrten Bedin-
gungen treffen zu.

Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit und
den berihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpri-
fung, dem Umweltbericht, der Angabe zum Vorhandensein umweltbezogener Infor-
mationen und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Die Erstellung eines Grinordnungsplanes bzw. die Berechnung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sind nicht erforderlich, da es sich um die Anderung eines rechts-
kraftigen Bebauungsplanes handelt und neue oder weitergehende umweltbezogene
Belange durch die Plananderung nicht berthrt sind.

Gemeindliche Belange stehen der Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen. Die Er-
schlieBung sowie die Ver- und Entsorgung ist weiterhin gewdahrleistet.
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3. Anderung des Bebauungsplanes " Ostlich der Turnhalle " Begriindung 3
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2. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am o6stlichen Ortstrand der Gemein-
de Pettstadt und grenzt im Westen und Sliden an die bebaute Ortslage von Pettstadt.
Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet an die freie Flur.

Das Plangebiet ist nahezu eben.

Bodendenkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

3. Geplante bauliche Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist insgesamt ca.
2,26 ha groB (Bruttobaufldche).

Die Grundzige der Planungen werden nicht beriihrt. Das Plangebiet wird weiterhin
als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Nachfolgend ist ein Planeinschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom
01.08.1996 im Bereich der 3. Bebauungsplan-Anderung zur Ubersicht abgebildet.
Dieser Planeinschnitt findet sich auch im Planteil der vorliegenden Bebauungsplan-
Anderung wieder:

WA11(1+D
0.5
WA [11(14+D) 0.4/

SD

Fiir den Bereich der 3. Anderung gelten die Verbindlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes "Ostlich der Turnhalle” vom 01.08.1996
weiterhin.
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Der Punkt A 1.2 der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird erganzt und
lautet wie folgt:

Die Anzahl der Wohneinheiten wird je im Bebauungsplan dargesteliten
Wohngebdude auf maximal 2 Wohneinheiten begrenzt.

Begriindet wird dies damit, dass z. B. bei Grundstiicksteilungen keine 4 Wohneinhei-

ten entstehen koénnen.

Da im Plangebiet durch entsprechende Befreiungen mittlerweile auch Doppelhduser
errichtet wurden, wird Punkt A 3.1.1 der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
gedandert:

Es sind Einzelhduser sowie Doppelhduser zuldssig.
Um einer Errichtung von 4 Wohneinheiten in einem Baurecht mit 2 Doppelhaushalf-
ten entgegenzuwirken, wird zusatzlich folgende Festsetzung getroffen und Punkt 1.2

der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zusétzlich erganzt:

Bei der Umsetzung eines Doppelhauses wird die Anzahl der Wohneinheiten
auf 1 begrenzt.

4. Vorgesehene ErschlieBung

Die notwendige ErschlieBung des Plangebietes - Verkehr, Wasser und Abwasser - ist
bereits erfolgt.

5. Kosten fiir é6ffentliche ErschlieBung

Die ErschlieBungsanlagen sind bereits komplett hergestellt.

6. Hinweise
Aufgrund allgemein gliltiger Regelungen wird vorsorglich auf folgendes hingewiesen:

Bodenschutz:

Beziiglich des Bodenschutzes wird auf geltende Regelwerke hingewiesen (u.a. § 12
BBodSchV). Vor dem Beginn der Bauausfiihrung ist der wiederverwendbare Oberbo-
den abzutragen und sachgerecht zu lagern. Zum Schutz des Bodens vor physikali-
schen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur ordnungsgemafBen Verwertung
des Bodenmaterials sind Erd- und Tiefbauarbeiten in bodenschonender Weise gemaR
den gesetzlichen Vorgaben, insbesondere § 202 BauGB sowie unter Beachtung der
gultigen Regelwerke und Normen auszuflihren.
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Baustoffe

Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Ge-
sundheit schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen
nicht verwendet werden.

Rickstausicherung, Kellerentwasserung, Niederschlagswasser

Die Kellergeschosse sowie alle unter der Riickstauebene liegenden Raume und Ent-
wadsserungseinrichtungen (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen Rick-
stau entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhéhte Anforderungen an die Kel-
lerabdichtungen zu beachten (wasserdichte Ausfiihrung).

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Ver-
kehrsflachen abgeleitet werden. Die Einrichtung von Zisternen oder einem Regen-
wasser-Management wird empfohlen.

Fur die anfallende Dachentwédsserung sollen auf den Grundstiicken Méglichkeiten zur
Versickerung oder zum RUlckhalt geschaffen werden. Die Einrichtung von Zisternen
wird empfohlen.

Die Versickerung von Oberflachenwasser, von Dach- und Verkehrsflachen, bedarf ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis. Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahr-
denden Stoffen umgegangen wird oder auf denen Austritte von wassergefdhrdenden
Stoffen nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind grundsatzlich nicht versickerungs-
geeignet.

Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird
oder auf denen Austritte von wassergefdhrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind grundsatzlich nicht versickerungsgeeignet.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind das DWA-Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) sowie die Arbeitsblatter A
102 (Regenwasserabflisse) und A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser) zu
beachten.

Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe - mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze tGber 2,0 m Hohe - mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und Repara-
turmdglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher
dirfen aus Grinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassen-
achse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.
Die Hinweise im "Merkblatt ber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitun-
gen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir Stra-
Benbau und Verkehrswesen, bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Denkmalpflege

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unver-
zluglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
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Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
héltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fir die im Geltungsbereich des
Bauleitplanes liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.
Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt
Bamberg unverziglich zu informieren.

Immissionen durch die Landwirtschaft

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Einrichtungen kann es
auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm)
kommen. Diese Belastigungen sind in der Regel hinzunehmen.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise haustechnische Anlagen

Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klima-
gerate, Abluftanlagen, Warmepumpen) hervorgerufenen Gerdausche darf am mafBgeb-
lichen Immissionsort im Hinblick auf die Summenwirkung mit bereits bestehenden
bzw. noch zu errichtenden weiteren haustechnischen Anlagen die um 6 dB(A) redu-
zierten in der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 9. Juni 2017 (TA
Larm) unter Nr. 6.1d flr ein allgemeines Wohngebiet festgesetzten Immissionsricht-
werte flir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) von 49 dB(A) und flir die Nacht (lauteste
Nachstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht Uberschreiten. Zudem
dirfen die Anlagen nicht tiefenfrequenti. S. d. Nr. 7.3 der TA Larm sein.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwertanteile und der
tiefenfrequenten Gerduschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherren und sollte im Be-
darfsfall durch Vorlage einer Herstellerbescheinigung oder durch Vorlage eines schall-
technischen Nachweises erbracht werden.

Als maBgeblicher Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb
des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans flr schutzbediirftige Rdume nach DIN
4109 (z. B. Wohn- und Schlafrdume) festgesetzt sind. Ansonsten liegt im Gebaude-
bestand der maBgebliche Immissionsort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines
schutzbedirftigen Raumes.
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7. Beteiligte Fachstellen

7.1 Regierung von Oberfranken 95420 Bayreuth
7.2 Landratsamt Bamberg 96052 Bamberg
7.3 Regionaler Planungsverband 96052 Bamberg
7.4 Wasserwirtschaftsamt Kronach 96317 Kronach
7.5 Bayernwerk Netz GmbH 96052 Bamberg
7.6 Deutsche Telekom Technik GmbH 96052 Bamberg
7.7 Zweckverband Wasserversorgung Auracher Gruppe 96135 Stegaurach
7.8 Kreisbrandrat des Landkreises Bamberg 96110 ScheBlitz
7.9 Gemeinde Pettstadt 96175 Pettstadt
7.10 BFS+ GmbH - Biro fiir Stadtebau und Bauleitplanung 96047 Bamberg

Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

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

Aufgestellt: Bamberg, 12.03.2024
Geandert: Bamberg, 14.05.2024

BFS+ GmbH Tel 0951 59393

Biro fUr Stadtebau und Bauleitplanung ~ Fax 0951 59593

Hainstr. 12, 96047(/'Ba., berg,‘J info@bfs-plus.de
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1. NACHTRAG

zur 3. Bebauungsplan-Anderung "Ostlich der Turnhalle",
Gemeinde Pettstadt, Lkrs. Bamberg

Grundlage des Nachtrages ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und ihre beschlussma-
Bige Behandlung im Gemeinderat von Pettstadt.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich folgende Planéanderungen ergeben:

> Korrektur des hinsichtlich der Festlegung von Wohneinheiten relevanten BauGB-§ 9
Abs. 1 (Nr. 6)

» Anderung der Formulierung zu Pkt. 1.2 der Verbindlichen Festsetzungen (Bezug auf
"Wohngebdude" statt "Baurecht"

» Erganzung der Verbindlichen Festsetzungen unter Pkt. 3.1.1 bzgl. der Zulassigkeit
von Doppelhdusern; Anpassung Planteil Bebauungsplan hierzu

> Erganzung der Verbindlichen Festsetzungen unter Pkt. 1.2 bzgl. der Begrenzung der
Wohneinheiten je Doppelhaus

Der Plan ist vom Gemeinderat Pettstadt im Rahmen dieses Verfahrensschrittes mit den
vorstehenden Anderungen gebilligt worden.

Gleichzeitig hat der Gemeinderat Pettstadt beschlossen, dass mit der so geanderten Plan-
fassung vom 14.05.2024 mit der Begriindung vom 14.05.2024 das Verfahren zur Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB im gemeinsamen Verfahren
erneut durchgefiuhrt wird (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Dieser Verfahrensschritt bildet dann die Grundlage des zweiten Nachtrages.

Aufgestellt: Bamberg, 14.05.2024

BFS+ GmbH Tel 0951 59393

Blro flr Stadtebau und Bauleitplanung Fax 0951 59593

Hainstr. 12, 96047{’jnberg:9J info@bfs-plus.de
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