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1. PLANUNGSVERLAUF UND PLANZIELE

1.1 Planungsveranlassung

Der Bebauungsplan ,Bei der Schule” ist mit Wirkung vom 15.2.2001 als Satzung
rechtskraftig erlassen worden. Die dort getroffenen Festsetzungen zielen auf eine zur
Jahrtausendwende in Franken praktizierte und seinerzeit lblich umgesetzte Bauweise
fur Wohnbebauungen ab. Hiernach zulassig sind die Dachformen SD (Satteldach) WD
(Walmdach) und KWD (Kriuppelwalmdach) sowie der Bau eines Vollgeschosses und
eines weiteren Vollgeschosses im Dachgeschoss.

Diese Vorgaben sind nicht mehr zeitgemal, weil hierdurch kein Hausstil neuzeitlicher
Bauweise moglich ist.

So kénnen die Bauwerber dort kein Haus im Toskana-Hausstil oder ein Niedrig-
Energiehaus mit Pultdach und Dachbegriinung errichten. Diesen Vorgaben soll mit der
ersten Anderung entgegengetreten werden.

Die Anderung ist erforderlich, da die Grundziige der Planung beriihrt sind. Mit der
Plananderung soll angestrebt werden, dass der Bauherr frei wahlen kann, wo das zweite
Vollgeschoss errichtet wird, welchen Baustil er anstrebt und welche Dachform und
Dacheindeckung er im Baugebiet ausfihrt.

Innerhalb der Satzungsgrenze richtet sich die baurechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 30 BauGB.

Das Verfahren zum Erlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bei der Schule® wird
vom Planungsamt der nichttechnischen Bauverwaltung, Sachgebiet I1/2 der Verwaltung
der Verwaltungsgemeinschaft Ebern durchgefiihrt.

1.2 Planungsabstimmung

Die Flachen der Baugrundstiicke befinden sich bereits im Gebiet einer qualifizierten
Bauleitplanung. Sie sind als Wohnflachen festgesetzt. Die nunmehrige Anderung soll
eine nachhaltige Bebauungsverdichtung und eine Baukubatur neuzeitlicher Bauweise
ermoglichen, die auf die Bedlrfnisse der zuklnftigen Bauwerber abgestimmt ist.

1.3 Verfahrensschritte

Es ist geplant, die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bei der Schule“ nach dem im
Baugesetzbuch vorgeschriebenen formellen Verfahren nach § 30 Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen. Dabei werden die nachstehend aufgefiihrten Verfahrensschritte
vorgenommen und in den einzelnen Verfahrensschritten zeithah und bedarfsgerecht
entsprechend den baurechtlichen Vorschriften und Vorgaben der am Verfahren
beteiligten Fachstellen erganzt.
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03.08.2020 Fassung des Aufstellungsbeschlusses
26.10.2020 ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

02.11.2020 bis  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
30.11.2020

12.01.2021 Beratung der Anregungen im Gemeinderat

01.03.-01.04.  Offentliche Auslegung und Beteiligung der betroffenen Behdrden
2021 +Trager offentlicher Belange nach § 3Abs 2 § 4 Abs. 2 BauGB

06.04.2021 Beratung der Anregungen im Gemeinderat
06.04. 2021  Satzungsbeschluss

22.04.2021 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Planungsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen des Verfahrens sind:

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

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

e die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) und

o die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom
23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663)

e Bayerische Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zul. Geandert durch § 1 Abs. 38 der
Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).

2. BESTANDSSITUATION

2.1 Bestehende Grundstiickssituation

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Pfarrweisach und in Privateigentum.
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Bei der Schule wird wie
folgt umgrenzt:

im Norden: durch Teile der FI.Nr. 334, 684, 693 und FI.Nr. 329/1 und 702 Gmkg. Pfarrweisach,

im Osten:  durch die FI.Nr. 329/1, 332, 334, 335 und 336, Gmkg. Pfarrweisach,

im Stiden:  durch Teile der FI.Nr. 662, 663, 664, 666, 684, 329 und FI.Nr. 329/1, Gmkg.
Pfarrweisach,

im Westen: durch Teile der FI.Nr., 689 und FI.Nrn. 690, 691 und 692 Gmkg. Pfarrweisach.

und beinhaltet die die FI.Nrn. 330, 331, 331/1, 331/2, 333, 333/1, 690/1, 690/2, 694 und Teile
der FI.Nr. 684, 689, 691, 692 und 702, der Gemarkung Pfarrweisach.

Das von der Anderung betroffene Plangebiet betragt 4,7 ha.

Stiadtebauliche Situation

Um den Bedarf nach Bauland gerecht zu werden, wurde in die ErschlieBung des 1.
Bauabschnittes eingetreten. Insgesamt sollen dort 48 Wohneinheiten in Form der
Einzelhausbebauung entstehen. Insofern wird die Planung beibehalten, wobei auch die
in Wohngebieten nicht storenden gewerblichen Nebenanlagen baulich errichtet werden
sollen durfen, was ausdricklich zulassig ist.

Baugrund

Der Baugrund ist dem frankischen Keuper und Lias Land sowie dem Baunachgrund
Hugelland zuzuordnen. Dort vorherrschend wurde gemischt korniger Boden mit Blocken
und Steinen aus weillem Sandstein vorgefunden. Schadstoffe wurden in den
Bodenproben der Erschlieung flir den ersten Bauabschnitt nicht vorgefunden. Die
Verwertung des Bodenaushubes ist als Z 0 — Material deklariert. Besonderheiten sind
nicht vorhanden.

2.5 Schutzgebiete

3.1

Kartierte Schutzgebiete, die einer besonderen Betrachtung hinsichtlich umweltrelevanter
Belange bzw. artenschutzrechtlicher Prifungen (sap) unterliegen, sind nicht vorhanden.
Soweit im Verfahren Anhaltspunkte hierzu im Verfahren erkennbar werden, sind die
fachlichen MaRnahmen zu treffen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
verhindern.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung bleibt wie bisher Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4
BauNVO festgesetzt.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die bisher zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt
unverandert.

Die bisher zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne von § 20 Abs. 2
BauNVO von 0,8 wird ebenfalls nicht verandert.

Besondere topografische Unterschiede hinsichtlich der Geschosshéhen bedarf
es ebenfalls nicht, da wie bisher nur zwei Vollgeschosse auf dem einzelnen
Baurecht moéglich sind. Lediglich die Wahl in welchen Geschoss das 1. oder das
zweite Vollgeschoss errichtet werden darf, wird in die Disposition des
Bauwerbers gestellt, um alle zuldssigen Hausstile realisieren zu kénnen.
Zulassig ist neu somit vor allem die Auswahl der Bebauung alternativ
zweigeschossig (Il = alternativim KG+EG, EG+OG oder EG+DG zulassig).
Aulerdem ist die Dachgestaltung variabler vom Bauherren wahlbar und eine groliere
Dachneigung sowie ein héherer Kniestock zulassig. Da zweigeschossige Bauweise
festgesetzt ist, bleibt die Gebaudehdhe im Rahmen.

3.3 Bauliche Gestaltung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Baugrenze kenntlich gemacht. Es gilt
die offene Bauweise.

Als Bauformen sind sonach Einzelhdauser und Nebengebaude in offener Bauweise, mit
allen Dachformen wie z.B. Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, Pultdach,
versetztes Pultdach Flachdach, Zeltdach, oder Dachbegrinung etc. zulassig. Alle
Dachkonstruktionen sind zulassig. Die Dachneigung darf zwischen 0° und 50° betragen
und zwar ohne eine Einschrankung, damit Dacher symmetrisch ausgebildet werden
kénnen. Auf Verbindungsbauten und soweit diese mehrgeschossig sind, auch auf
solchen Bauten sowie auf Garagen und Nebengebauden sind Flachdacher zulassig,
unabhangig davon, ob diese von der Strale her einsehbar sind oder nicht.

Eine maximale Gebaudehéhenbeschrankung wird durch die zweigeschossige Bauweise
begrenzt. Damit wird sichergestellt, dass ein einheitliches Bild variabler
Bebauungsformen entsteht, um alle moéglichen sachgerechten Kubaturen fir die
Wohnbebauung zuzulassen. Gemal Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO wird weiter festgesetzt,
dass im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Abstandsflachen von
0,4 H einzuhalten sind. Die Abstandsflachen kénnen eingehalten werden. Sichtdreiecke
sind frei zu halten.

Maximale Gebaudeldangen sind nicht festgesetzt. Die Gebaudelangen der
Hauptgebdude und der Gebaudetrakte sind innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache ohne Langenbegrenzung in offener Bauweise innerhalb der
Baugrenze zulassig.
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Die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen ist auch auf3erhalb der Baugrenze
zulassig. Es sind somit auch Gebaudelangen an den Grundstlicksgrenzen gréRer 9 m
zuladssig ohne Langenbegrenzung gem. Art. 6 Abs. 7, Satz 1 Nr. 1 BayBO.
Nebenanlagen und Garagengebaude sind dabei auch an der Grenze und in den
Abstandsflachen mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m zulassig.

Zur Dacheindeckung dirfen alle handelstblichen Materialien und Ziegeln und Bleche
etc. verwendet werden. Alle Formen und Dachfarben sind zulassig. Blendwirkungen
bei Verwendung von Metalldachern sind soweit als moglich auszuschlielen.

Dachaufbauten, Dachkonstruktionen, Dachgauben, Dacherker und Zwerghauser sind
zulassig. Dachgauben kdnnen einen Abstand von mindestens 1,00 m der Dachlange
von den Giebelgesimsen einhalten. Einzellangen von 10,00 m sollen nicht bzw. nur
ausnahmsweise Uberschritten werden. Die Gesamtsumme der Dachgaubenlange ist
unbeschrankt zulassig. Zwerghausbauten sind ebenfalls zugelassen.

Die Gebaude sind als Putz,- Blech- oder Holzbauten zu erstellen.
Sichtbetonoberflachen, Sichtmauerwerk, Schiefer- und Holzverkleidungen sind zulassig,
ebenso alle farblichen Fassadengestaltungen.

Einfriedungen sind zulassig. Sie sind innerhalb des Baugebietes dem Gelandeverlauf
anzupassen sowie in Héhe und Ausflhrungsart mit den benachbarten Einfriedungen
grundsatzlich abzustimmen. Einfriedungen zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen sind
zulassig. Die HOhe darf dabei maximal samt Sockel nicht mehr als 2,00 m betragen
(Sockel maximal 0,2 m, Zaun max. 1,80 m.). Einfriedungen zur freien Landschaft hin,
sind in sockelloser Ausfiihrung durch Anpflanzungen heimischer Straucher und Baume
vorzunehmen.

Im Lichtraumprofil sind Einfriedungen max. bis zu einer Hohe von 1,00 m, zulassig. Die
Einfriedungen durfen nicht in das Lichtraumprofil der Verkehrsflachen hineinragen. Bei
der Ausfuhrung in Maschendraht ist eine Vor- und Hinterpflanzung mit einer nattrlichen
Hecke vorzunehmen.

Die Erstellung eines Sockels ist zuldssig. Dieser ist in Form einer geputzten
Mauerscheibe, als Bruchsteinmauer oder Klinker zu erstellen.

Die Einfriedungen zwischen den Baugrundsticken sind zu hinterpflanzen. Evtl.
bestehende Versorgungsleitungen sind freizuhalten.

Mit diesen Festsetzungen wird eine spezifische, dem Bedarf und der Nachfrage
angepassten Bebauungsvielfalt ermdglicht. Gleichzeitig wird eine Anpassung an die
derzeit vorherrschende Bebauung fir den Umgriff der Gemeinde Pfarrweisach erreicht
und dem Erfordernis der geplanten Nutzung sinnvoll Rechnung getragen.

4 ERSCHLIESSUNG

Die verkehrstechnische Erschlielung sowie die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die zu
errichtenden Anlagen und leitungsgebundenen Einrichtungen. Neue Einrichtungen im
Plangebiet werden als Hausanschlussleitungen und als Grundstlickszufahrten wie
planfestgesetzt erforderlich. Ausnahmen sind bedarfsgerecht zulassig.

Die Trinkwasserversorgung ist durch das gemeindliche Wasserwerk des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Pfarrweisacher Gruppe zu sichern und neu
herzustellen. Naheres bleibt der kinftigen ErschlielBungsplanung der einzelnen
Bauabschnitte vorbehalten.
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Die Abwasserentsorgung in Form der Niederschlags- und Schmutzwasserableitung
bleibt der ErschlieBungsplanung fir die leitungsgebundenen Einrichtungen der
Gemeinde Pfarrweisach vorbehalten.

UMWELTBELANGE
5.1 Immissionsschutz

Aufgrund der nordwestlichen Ortsrandlage des Baugebietes kénnen im Bereich des
Plangebietes Staub-, Larm-, und Geruchsemmissionen auftreten. Soweit die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Flachen auf ortstbliche und ortsfachliche Art
und Weise erfolgt, sind die auftretenden Immissionen von den Bewohnern des
Neubaugebietes ohne Einschrankungen zu dulden und hinzunehmen. Im Bereich der
Baufelder zur Schule und zum Sportplatz hin, sind Schallschutzmalinahmen
planfestgesetzt vorzusehen. Die bisherige Planung wird insoweit nicht verandert, so
dass es keiner weiteren fachlichen Berechnungen Schallschutz bedarf. Die
Schallschutzvorkehrungen haben die Bauwerber zu tragen.

5.2 Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 30 BauGB durchgefiihrt. Da es sich bereits
um ein beplantes Baugebiet handelt, wird der Umweltbericht auf die
konfliktverursachenden Auswirkungen und MaRnahmen der Planung zusammengefasst.
Auf die ausflihrliche Erstellung eines Umweltberichts wird daher verzichtet, zumal mit der
Plananderung keine Erhéhung der Grund- und Geschossflachenzahl vorgesehen ist.
Somit sind keine relevanten Umweltbelange berthrt, die einen Bedarf an MalRnahmen
durch die Plananderung bedirfen.

Schutzgut Auswirkungen auf die Umwelt
Wirkungen und Konflikte
der Planung Erheblichkeitsgrad
Keine konfliktverursachenden
Mensch Wirkungen und nur geringe unerheblich

Beeintrachtigung durch Verkehr,
Larm bzw. Freizeit und Erholung

Geringe Beeintrachtigung von
Tiere / Pflanzen Lebensrdumen wegen gering
landwirtschaftlicher Monokultur.

Verbesserung fir Flora und Fauna

Bodenverlust entsteht durch
Boden differenzierte Nutzung, die ohne unerheblich
Auswirkung ist, da eine Erhéhung
der GRZ nicht erfolgt

Kein weiterer Verlust von
Kultur- und Sachguter Landbauflachen, da das Plangebiet gering
bereits qualifiziert Gberplant ist und
mit der 1. Anderung der Planung
keine Erhéhung der GFZ erfolgt,
somit kein weiterer Verlust von
landwirtschaftlichen Flachen, die im
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Ubrigen nur eine geringe Bonitat
besitzen, entsteht

Veranderung durch zulassige
Landschaftsbild Wohnbebauung bereits unerheblich
planfestgesetzt und somit keine
weitere zusatzliche
Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes

Wasser, Klima, Luft Keine Veranderung des Grof3- und
Kleinklimas zu erwarten. Keine gering
Grundwasserveranderungen zu
erwarten. Luftveranderung erfahrt
eine Verbesserung durch
Reduzierung von Bodeneintragen
durch Diingung

Wechselwirkungen Einflisse auf die unerheblich
Wechselbeziehungen Mensch, Tier,
Pflanzen, Boden, Landschaftsbild,
Wasser, Klima Luft entstehen in
geringen Konfliktbezligen.

5.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Ein Ausgleichsbedarf besteht nicht, da weder die Grundflachenzahl noch die
Geschossflachenzahl mit der 1. Anderung erhéht wird. Insofern kann von der
Berechnung und einem Flachenausgleich abgesehen werden.

5.4 Griin- und Freiflachenkonzept

Die Grinflachen im Plangebiet sind planfestgesetzt anzulegen. Die Anlegung von Kies-
oder Steinflachen ohne Aufenthaltsfunktion ist bei der Grinflachengestaltung auf den
Baugrundsticken ausnahmsweise zulassig.

Der vorhandene Geholz- und Baumbestand ist soweit als mdglich zu erhalten. Die
privaten Grunflachen sowie die nicht Gberbauten Bereiche sind vorwiegend gartnerisch
zu nutzen und mit standortheimischen Geholzen zu bepflanzen. Flachen, die nicht fur
Gebaude, Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden, sind als Grinflachen zu
herzustellen und zu erhalten. Dachflachen kdnnen begrint werden.

Die Eingrinung von Grundstiicken zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin, kann angelegt
werden.

Bei allen Baumpflanzungen ist die nachfolgend aufgeflihrte Pflanzliste anzuwenden.

Baume Auswahl:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Heinbuche Carpinus betulus
Zitter-Pappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur
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Eberesche Soprbus aucuparaia
Speierling Sorbus demestica
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Feldulme Ulmus carpinifolia

Bei Baumen: Mindestqualitdt Stammumfang > 14 cm, Abstand > 15 m

Straucher Auswabhl:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuly Corylus avellana
Zweigriffliger Weildorn Crataegus laevigata
Eingriffliger Weilkdorn  Crataegus monogyna

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kriech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Bei den Strauchern sind Pflanzen folgender Qualitat zu verwenden:
Pflanzverband, Abstand 1,5 m x 1,5 m, zweireihig

Um eine verbesserte Anpassung an die sich verandernden klimatischen Bedingungen
herzustellen, konnen alternativ im Grin- und Freiflachenkonzept auch Pflanzen nach der
GALK-Liste oder dem Stadtgriin 2021 verwendet werden. Im Ubrigen kann die
Abstimmung mit Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehdrde im Bedarfsfalle
erfolgen.

Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Bei der Schule” gelten auch far
den Anderungsbereich fort, soweit die Planung keine weiteren Festlegungen trifft.

6 ARTENSCHUTZ

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht erkennbar und werden nicht gesehen. Die
Flachen waren bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt und erfahren durch die
Erschlielung eine Aufwertung durch den Dlingeverzicht und den durch die Bebauung
zu erwartenden Verzicht von Pflanzenschutzeintrag im Boden.

7. BEHORDEN- und FACHSTELLENBETEILIGUNG

Am Bauleitplanverfahren werden die nachfolgend genannten Behdrden oder sonstigen
Fachstellen, die betroffen sein kdnnten, beteiligt:

1. Landratsamt HalRberge
2. Regierung von Unterfranken
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Staatliches Bauamt Schweinfurt

Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen,

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessungsamt Schweinfurt
Bayernwerk Netz GmbH Bamberg

Deutsche Telekom Technik, Niederlassung Bamberg, Bezirksbiro Netze
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schloss Seehof

Regionaler Planungsverband Main-Rhdn

0 Zweckverband zur Wasserversorgung der Pfarrweisacher Gruppe

SeeNoarw

Nachbargemeinden:
Stadt Ebern
Markt Burgpreppach
Stadt Sellach
Markt Maroldsweisach
Gemeinde Untermerzbach

Die wesentlichen Anderungen sind in den Plangrundlagen und im Textteil der 1.
Anderung aufgefuhrt. Soweit den keine Anderungen bestehen, gelten die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Bei der Schule® in der Fassung vom 15.02.2001
fort.

Sollten sich im Verfahren Anderungen ergeben, so wird der Plan mit Begriindung und
alle fir die Planung relevanten Unterlagen fortgeschrieben.

Erstellt und erganzt

Ebern, den 22.04.2021
Verwaltungsgemeinschaft Ebern
Stadtplanungsamt I1/2

o f—=

Josef Miller
Abteilungsleiter V
Leiter der Bauverwaltung/Liegenschaften Planstand: 06.04.2021

Anlagen:
1 Lageplan Bayernwerk Freileitung 20 kV
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Gemeinde Pfarrweisach, Ortsteil Pfarrweisach,
1. Anderung Bebauungsplan "Bei der Schule"
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