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Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat von Strullendorf hat am 25.07.2022 beschlossen, den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan "Zwischen dem oberen und unterem Dorf und Ols" in der Ge-
markung Mistendorf gem. §2 Abs. 1 und §§ 8 und 30 Baugesetzbuch (BauGB) zu
andern.

Der bestehende Bebauungsplan ist seit dem 11.01.1969 rechtskriftig.

Wesentliche Griinde der Planung sind die Anpassung an geadnderte stadtebauliche
Ziele und eine inneren Nachverdichtung. Durch die ,3. Anderung des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Mistendorf ,Zwischen dem oberen und unterem Dorf und
Ols“ soll das, aktuell als éffentlicher Wirtschaftsweg genutzte Grundstiick, zukUnftig
einer Bebauung zugefuhrt werden kénnen. Dem Grundsatz der Innenverdichtung
wird damit entsprochen.

Die Anderung umfasst ca. 4450 m2.

Die Art der baulichen Nutzung soll gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
als Flache von Gemeinbedarfsflache (6ffentlicher Wirtschaftsweg) in die Fléche fir
Allgemeines Wohngebiet (WA) gema §4 BauNVO geandert werden. Dies entspricht
der Eigenart des Gebietes und der ndheren Umgebung.

Da die Voraussetzungen des § 13a BauGB zutreffend sind, ist die Planaufstellung
entsprechend den dortigen Vorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB sowie im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzu-
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fihren. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist im Sinne des §1a Abs. 2 BauGB
und dient der Nachverdichtung.

GemaR §13 Abs. 1 BauGB handelt es sich um eine Anderung eines bestehenden
Bebauungsplans. Fur das weitere Verfahren gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 1
Nr. 1 und 2 und Abs. 2 bis 3 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der be-
troffenen Offentlichkeit und den berlihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange wird nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB innerhalb angemessener
Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Mit der Planaufstellung bzw. Plandnderung wurde das Planungsbiro Sauer+Harrer
GmbH aus Eggolsheim am 25.07.2022 beauftragt. Eine Griinordnungsplanung wird
in die Bebauungsplanédnderung integriert'. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Angabe zum Vorhandensein umweltbezo-
gener Information und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
Vorhaben ermdglicht werden, die der Pflicht der Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen. Naturschutzrechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht berthrt.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Strullendorf besitzt einen rechtskréaftig gednderten Flachennutzungs-
plan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan vom 30.01.1976, in dem die Planflache
als Wohnbauflache festsetzt ist.

Auszug aus FNP
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Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Baugebiet liegt an der Ortsstralle "Zum Steinknock".

Das zu @ndernde Grundsttick ist integriert in die vorhandene Wohnbebauung.

Das Grundsttick FI.Nr. 700 ist mit einer Teilflache von ca. 370 m? im aktuell beste-
henden Bebauungsplan " Zwischen dem oberen und unterem Dorf und Ols " als Ge-
meinflache, 6ffentlicher Wirtschaftsweg, ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden an die Ortsstralle
,Zum Steinknock®, im Osten und Westen an den bebauten Ortsbereich, und im Su-
den an die freie Flur, Gemarkung Mistendorf an.

Folgende Grundstlicke der Gemarkung Mistendorf liegen im Geltungsbereich der
gewiinschten 3. Anderung:

Flurnummern ganz: 235, 236 und 236/1

Flurnummern teilweise: 230

Planerisches Konzept

Fur das Baugrundsttick gibt es konkrete Bauanfragen fir die Bebauung mit einem
Einfamilienhaus mit integrierten gewerblich genutzten Blrordumen. Dies Entspricht
den planerischen Vorgaben der restlichen Bauparzellen im Baugebiet. Nutzungskon-
flikte mit angrenzenden Nutzungen sind nicht zu erwarten. Zudem wird dem Grund-
satz der Nachverdichtung Rechnung getragen, da der 6ffentliche Wirtschaftsweg im
best. BBP nicht mehr notwendig ist und dadurch die Schaffung von Bauland méglich
ist.

Geplante Anderung zum bestehenden Bebauungsplan

Art und MaR der baulichen Nutzung

Es entsteht ein Baugrundstiick mit geplanter Grundstlicksgréf3e von ca. 935 m2,
Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Gescholiflachenzahl (GFZ) werden wie im be-
stehenden Bebauungsplan mit 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt und gelten weiterhin unver-
andert fur den Umgriff der 3. Anderung des Bebauungsplanes.

Es sind weiterhin nur zwei VollgescholRe zulassig (Il). Sofern das Dachgeschoss als
Vollgeschol’ ausgebaut wird ist nur noch ein weiteres Vollgeschofld méglich (I+D).
Entgegen dem bestehenden Bebauungsplan wird eine Einzelhausbebauung mit
maximal 2 Wohneinheiten festgesetzt, eine Doppelhausbebauung wird nicht zugelas-
sen.

Teilweise wurden die bestehenden textlichen Festsetzungen geringfligig geéndert,
insbesondere wurden die Dachfarbe Anthrazit und ein Kniestock mit 0,80 m etc. in
die Plananderung aufgenommen.
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Fur das geplante Gebiet gelten Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen. Diese werden von den Anderungen nicht berthrt und sind dem
rechtskraftigen Bebauungsplan zu entnehmen.

Baustruktur und ErschlieBung

Die Schmutz- und die Oberflachenentwésserung des Anderungsgebietes werden an
den bestehenden Mischwasserkanal des Baugebietes angeschlossen.

Das Oberflachenwasser, das auf den einzelnen Grundstlicken anfallt, soll auf ékolo-
gisch sinnvolle Art und Weise in Zisternen gesammelt und dem Verbrauch auf dem
Anwesen zugefihrt werden. Das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
ein Gewasser (auch das Einleiten in das Grundwasser Uber Versickerung) bedarf
grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Bei schadloser Niederschlagswasserentsorgung unter Einhaltung der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV nebst technischen Regeln TRENGW
oder TRENOG ist jedoch keine wasserrechtliche Erlaubnis nétig.

Unabhéangig von der Genehmigungspflicht sind fur die Errichtung und den Betrieb der
Versickerungsanlagen die Arbeitsblatter DWA-A 138 und DWA-A 102 sowie das
Merkblatt DWA-M 153 anzuwenden.

Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit wassergefédhrdenden Stoffen um-
gegangen wird, ist ggf. vor einer Einleitung vorzubehandeln.

Die Gemarkung Mistendorf ist an die \Wasserversorgung der Gemeinde Strullendorf
angeschlossen. Eine gesicherte Trink- und Léschwasserversorgung ist somit gewéahr-
leistet.

Das Grundstiick wird Uber die vorhandene OrtsstralRe "Zum Steinknock" erschlossen.

Die Gemeinde Strullendorf wird durch die Bayernwerk AG mit Strom versorgt und ist
durch die Deutsche Telekom AG an das 6ffentliche Fernsprechnetz angeschlossen.

Die Belieferung des Neubaugebietes mit elektrischer Energie ist aus dem Netz der
Bayernwerk AG gesichert. Der Anschluss erfolgt mittels Erdkabel. Hier sind die gan-
gigen Merkblatter und Vorschriften zu beachten.

Die Versorgung der fernmeldetechnischen Versorgung wird von der Deutschen Tele-
kom AG vorgenommen. Hier sind vor allem die Merkblatter zum Baumschutz und der
Kabelsicherung zu beachten. Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG, auf die bei Planungen grundsatzlich Riicksicht
genommen werden muss
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Bauliche Gestaltung

Von der vorgegebenen Firstausrichtung des bestehenden Bebauungsplanes wird auf
dem Grundstiick 236/1 abgewichen. Dies ist u.a. dem Zuschnitt des Grundstticks ge-
schuldet. Bei der Firstausrichtung wurde ebenso die Ausrichtung des Daches nach
Westen berlicksichtigt. :

Gewdsser

Im Planungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser und es sind keine
festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete sowie wasser-
sensiblen Bereiche betroffen.

Auf die Gefahren und Regelungen von einer Uberflutung durch ,wild“ abflieRendes
Oberflachenwasser infolge Starkregenereignisse (vgl. §37 WHG) wird nachdrticklich
hingewiesen.
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Immissionen

Hierzu sind keine bauleitplanerischen Vorgaben durch die Anderung erforderlich.
Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleiben bestehen. Auf die
landwirtschaftlichen Geruchs- und Larmeinflisse durch die Angrenzung an landwirt-
schaftliche Flachen und in der Nahe befindliche Betriebe wird hiermit hingewiesen.
Dartiber hinaus kénnen durch den Verkehrslarm der ca. 700 m entfernten Staats-
stralle St 2188 ebenfalls Larmimmissionen entstehen.

Miillabfuhr

Hierzu sind keine bauleitplanerischen Vorgaben durch die Anderung erforderlich.

Die Entsorgung der im Landkreis Bamberg anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis
Bamberg. Fur die Erfassung der Wertstoffe steht auf dem Gebiet der Gemeinde ein
Wertstoffhof zur Verfiigung. Die Mullgefafie sind an einer durchgangig befahrbaren
Strale bereitzustellen.

Denkmalschutz

Im Planbereich liegen keine bekannten Bodendenkmaler.

Dennoch ist es wichtig, dass bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet das Denkmal-
schutzgesetz, u. a. Art. 8 Abs. 1 gilt:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzei-
ge verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Funde geftihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Des Weiteren gilt Art. 8 Abs. 2:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegensténde vorher frei gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o. g.
Art. 8 BavDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden.
Bewegliche Bodendenkmaéler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu tibergeben
(Art.9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung. Fragen, die konkrete Belange der
Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf.
direkt an den fur Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.b|fd.bayern.de).

Altlasten /Bodenschutz

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden vorgefunden werden, der durch seine Be-
schaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch o. 8.) einen Altlastenverdacht
vermuten lasst, sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die Untere Bodenschutzbe-
hérde am LRA Bamberg ist umgehend zu verstandigen.
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Naturschutz

GrolRe Glasflachen sind so zu gestalten, dass Vogelschlag reduziert wird (z.B. durch
bedruckte Musterfolien oder ein Schnursystem, das vor die Scheiben gespannt wird
(z.B. Acopian Bird-Saver). Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist nicht zielflih-
rend.

Bezlglich Lichtemissionen ist die Beleuchtung des Gelandes naturvertraglich zu ge-
stalten. Die AuRenbeleuchtung ist auf das erforderliche Minimum zu beschranken
(Richtung von oben nach unten und Steuerung durch Zeitschaltuhren). Als Leuchtmit-
tel sind Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) oder LED-Lampen, deren UV- und
Blaulichtanteil im Lichtspektrum gering ist (Beleuchtung nach ASR), zu verwenden. In
Bereichen, wo keine Farbkennung notwendig ist, kénnen auch Insektenschonende
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) Verwendung finden.

Leuchtgehduse missen gegen Eindringen von Insekten und Spinnen geschiitzt sein
(Schutzart IP 54) und die Oberflachentemperatur der Leuchtgehause darf 60 Grad
nicht Uberschreiten. Starke Lichtquellen und Skybeamer sind nicht einzusetzen.

Gehdlzfallungen sind grundsatzlich aulerhalb der Vogelbrut durchzuflihren (zuléssig
in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar).

Der vorhandene Bewuchs wurde aufgenommen und durch die Landschaftsarchitektin
bewertet. Die erforderlichen MalRnahmen werden in der vereinfachten landschafts-
pflegerischen Begleitplan mit Eingriffsbilanzierung nach Bay Komp V festgelegt und
festgeschrieben.

Bayerische Kompensationsverordnung (BayKomV)

Die AUSGLEICHSBERECHNUNG erfolgt nach der bayerischen Kompensationsver-
ordnung (BayKompV) und erfasst die Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch den Eingriff. Die
Funktionen der Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft werden dabei durch die
Kompensationsmalinahmen fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume abgedeckt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der ge-
meindlichen Abwagung bericksichtigt.

Dazu wird der Kompensationsbedarf und der Kompensationsumfang in Wertpunkten
bilanziert. Die Bewertung der Biotoptyp- und Nutzungstypen erfolgt anhand Anlage
2.1 und 3.1 BayKompV in den Wertstufen ,hoch* (11-15 Wertpunkte), ,mittel* (6-10
Wertpunkte), ,gering® (1-5 Wertpunkte) und ,keine naturschutzfachliche Bedeutung*
(0 Wertpunkte).

Aufgefiihrt sind die Einzelkriterien, die fur die Grundbewertung der Biotop- und Nut-
zungstypen zugrunde gelegt werden. Der Grundwert gibt die mittlere Auspréagung der
Biotoptyp- und Nutzungstypen wieder. Er wurde mittels einer formalisierten Bewer-
tungsmatrix unter Anwendung von Bewertungskriterien ermittelt.

G: Seltenheit / Gefahrdung
W: Wiederherstellbarkeit / Ersetzbarkeit
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N: Natirlichkeit

Dargestellt ist der ordinale Gesamtwert, der sich durch Addition der Einzelkriterien
ohne Gewichtung ergibt (Grundwert). Er wird gemafR Anlage 2.1 BayKompV in Wert-
punkten zwischen 0 und 15, inkl. Der Angabe der Bewertungsstufe ,hoch®, ,mittel”,

,gering“ und ,ohne Bedeutung“ dargestellt.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Flachenubersicht Bestand:

Nutzungsanderung:
Bestand Codierung Uberbauung / Uber- inm?
planung
X4 Geb.aude der Siedlungs-, B:G:0 e W:0 e N:0, GW: 0 _
Industrie- und Gewerbege- keine 348
: (ohne Wert)
biete
V51 Grinflachen und Ge-
ho.lzbestandeju“nger s B:G:1eW:1eN:1, GW:3 Versiegelung Zufahrt 386
mittlerer Ausprdgung entlang ——
von Verkehrsflachen gering
G211 Mé&Rig extensiv genutz- [B: G:2 e W:2e N:2, GW: 6 .
273

tes, artenarmes Griinland (mittel) Verslkgelung 2
P22 Privatgarten und Klein- B:G:2eW:2eN:3, GW:7 )

; ; keine 896
gartenanlagen, strukturreich | (mittel)
P5 Sonstige versigelte Freifld- [ B: G: 0 e W:0 e N: 0, GW: 0 leelform 64
chen (ohne Wert)
Gesamtflache Eingriff 4433

Durch den Neubau des Wohnhauses sowie der notwendigen Zufahrt ergibt sich eine

Kompensationserfordernis wie folgt:

Wertpunkt (Ausgangszustand) * Beeintrachtigungsfaktor [1/m2] * Flache [m2] =

Kompensationsbedarf WP
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i:" stand
|
5§
|
!

Gebdude X4

’ Wirkung

Uberbauung / |

Ubi H'::%«M'iii_‘,

keine

| {im7)

1
e
e

| , T3 T 1 c A
l Kompensationshedarf

348 0 Wp

Grun-
flachen
entlang
Verkehrs-
wegen

V51

keine

355

355 0 wp

Grinfla-
chen ent-
lang Ver-
kehrs-
wegen

V51

Versiegelung

31 |3 ®

31 93 WP

extensives

Griinland ——

Versiegelung,
Uberbauung

214

214 1284 WP

extensives

Griinland Gt

Umwidmung
Privatgarten
P22

2525 |6 *

2525 0 wp

Privat-

2
gdrten P22

keine

896

896 0 wp

sonstige
versiegelte
Flachen

P5

keine

64

64 0 wp

Gesamt-
flache
Kompen-
sation

4433

Der Kompensationsumfang wird durch folgende MaRnahmen festgesetzt:

A.u SEEngsaastand Wertpunkte Prognosezustand Wertpunkte Flache | Kompensations- umfang
Biotop- und Biotop- und Nut- Aufwertung o
Bestand geplant (m?) (Wertpunkte)

Nutzungstyp zungstyp

Gall ~gxieig)- 6 P22 - Privatgarten 7 1 2525 2.525

ves Griinland

Gesamtflache

Ausgleich e
Kompensationsumfang in Wertpunkten: 2.525
Kompensationsumfang 2.525 WP
Kompensationserfordernis 1.377 WP
Differenz 1.148 WP
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Eingriffsregelung

Ein Eingriff findet statt, wenn die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und das Landschaftsbild beeintrachtigt werden. Es handelt sich hier um eine
Veranderung der Gestalt und der Nutzung von extensiven Grunflachen durch Versie-
gelung und Uberbauung durch ein freistehendes Wohnhaus (§ 34 Abs. 5 Satz 4 i. V.
m. § 1a Abs. 3 BauGB).

Folgende Kompensationsmafinahmen werden festgesetzt:

- Bestehende Bdume sind wahrend der Baumafinahme mit einem Stamm- und
Wurzelschutz zu sichern. Der Kronentraufbereich darf nicht mit Baumaschi-
nen Uberfahren werden. AuRerdem durfen keine Geruste etc. auf dem Wur-
zelbereich aufgestellt werden.

- Auf der FI.Nr. 236 miissen mindestens vier Laubbdume (heimische Obstsor-
ten wie zB Apfel, Kirsche, Zwetschge) als Halbhochstamm STU 12-14 ge-
pflanzt werden.

- Eingriinungen haben innerhalb der folgenden Pflanzsaison nach der Fertig-
stellung des Bauvorhabens (Herbst, Winter, Friihjahr) zu erfolgen und sind
dauerhaft zu erhalten. Pflanzung von Nadelgehélzen 1. und 2. Ordnung sind
unzulassig.

- Fassaden und Wandbegriinung sowie begriinte Dacher sind zuléssig.

- Maximal 15% der nicht tberbauten Grundstiicksflache durfen wasserundurch-
lassig versiegelt werden. Die Garagenzufahrten und Stellplatze sollen mit ei-
nem wasserdurchlassigen Belag auszubauen; bzw. die Flachen entwassern
an den Randflachen auf dem Grundsttck.

Der Eingriff ist daher durch o.g. MaBnahmen abgegolten.

Pflanzliste Strducher
Die Straucher miissen eine Mindestqualitat aufweisen: Strauch, 2xv, Abstand 1m

Pflanzliste Straucher zur Auswabhl fiir private Griinflichen:
Buddleia i.S. — Schmetterlingsstrauch

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylopsis pauciflora - Glockenhasel

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche

Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin

Rosa spec. — Rosen

Viburnum opulus — Gewdéhnlicher Schneeball

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

Entlang der Grenzen zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grinflachen sind
Hecken und geschlossene Pflanzungen aus Nadelgehdélzen unerwiinscht (wie z.B. Chamae-
cyparis — Scheinzypresse oder Thuja — Lebensbaum etc.)

Im Bebauungsplan Teil C - textliche Festsetzungen sind Empfehlungen zur
Geholz-IStraucher-Verwendung aufgelistet.
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L) Kosten

Zusatzliche Kosten flr die 6ffentliche ErschlieRung fallen nicht an. Die fiir die Ge-
wahrleistung der Abwasserbeseitigung und der Wasserversorgung auf den betroffe-
nen Grundstticken erforderlichen Anlagen sind vom Eigentiimer der betroffenen
Grundsttcke zu tragen.

Alle weiteren Festsetzungen und Hinweise des bestehenden rechtskréftigen
(30.03.1969) Bebauungsplanes " Zwischen dem oberen und unterem Dorf und Ols "
bleiben bestehen und sind diesem zu entnehmen. Dieser kann bei der Gemeinde
Strullendorf zu den Geschéftszeiten im Bauamt eingesehen oder angefordert werden.

Eggolsheim, den 16.09.2024

P "y /'\'
tro Sauer+Harrer GpribH Wolfgang Des
1. BUrgermeister
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