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Il. Textliche Festsetzungen
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1 Planungsrechtiiche Festsetzungen
1.1 At der baulichen N

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.

12 MaR der baulichen Nutzung
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14 Oberbaubare
Die
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1.5  Zufahit
Die Zufahst erfolgt von der 'Hﬂln ine
Entlang der si g ist elne far i
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Steliptitze und sind auch auBerhalb 2zuldssig. Die
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bis zu einer Hohe von 1,0 m zulssig.

1.9  Immissionsschutz

Entiang Istzur d eine Sicht- und LAmschutz-
wand erforderfich. Die Lage und die ergeben sich

und aus den Darsteflungen im Gutachlen der pm_gkustik GmbH zum Schalimmissionsschutz vom
30.01.2018. Die Oberkante der Wand muss 2 m Gber der Fahrbahnoberflache der Hauj HauptstraBe Negen. Zur
StraBe hin ist die mit einer nach DIN EN 1793-1 von DLa groBer

Auf der Tlefgarage Ist die Zuldssig, in
Hochstamm, 3 x verpfianzt, mit Balien, sunwnumfangwisanw
M(M) Art (deutsch)

Acer campestre Feld-Ahom
Crataegus laevigata Zwelgrifiger WelBdomn (auch In Sorten)
Crataegus monogyna  Eingriffiger WeiBdom (auch in Sorten)
Pyrus communis Bime (auch in Sorten)
Sorbus arla Echte Mehlbeere (auch in Sorten)
Sorbus intermedis Schwedische Mehibeere

im Bereich Sichtfelder sind mit der StraRenbauverwaltung

abzustimmen.
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Die friihzetiige Offentlichkeltsbetelligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat lm Rahmen elner
Auslegung des Vorentwurfs In der Fassung vom 19.11.2016 in der Zelt vom 12.12.2016 bis
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Der Entwurf des Bebauungsplans In der Fassung vom 10.09.2018 wurde mit der Begrindung
gemass § 3 Abs. 2 BauGB in der Zelt vom 01.10.2018 bis 02.11.2018 &ffentiich ausgelegt.
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2 Griinordnerische Festsetzungen

2.1 Begriinung und Baumpflanzungen
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Die Dicke der Vegetationsschicht auf der Tiefgarage richtet sich nach Erfordemis.
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3 Bodendenkmaler

Hinwelse auf Bodendenkmler bestehen nicht. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterllegen
gemaR § 8 Abs. 1 - 2 DSchG der Meldepfiicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde.
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d it fOr hinterliegende - Quercus robur StiebEiche.
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1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Verfahren
1.1 Anlass und Ziel

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll entsprechend dem 8 1 Abs. 5-7 BauGB unter
Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten. Des Weiteren soll der Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan eine dem Wohle der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Zu bericksichtigen
sind die Belange des Orts- und Landschaftsbildes, des Wasserhaushalts und des
Naturschutzes.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhaben beschrieben, der Eingriff in Natur
und Landschaft erfasst und der Ausgleichsbedarf ermittelt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Am Brandbach* wird
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Vorgesehen sind funf Mehrfamilienh&user mit
Tiefgarage. Das Plangebiet ist derzeit Ackerbrache, die landwirtschaftliche Nutzung wurde
vor 1-2 Jahren aufgegeben. In der Umgebung findet jedoch weiterhin landwirtschatftliche
Nutzung statt.

Zwischen der Gemeinde Dormitz und dem Vorhabentrager, der Firma Coumax, wurde ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem die Ziele der Planung fixiert wurden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Vorhabensbereich erfolgte zimiichst
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

1.2 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan ,Am Brandbach” wurde im Gemeinderat am 14.07.2016 gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. 88 3 und 4 BauGB erfolgte vom 12.12.2016 bis 12.01.2017.

Im Rahmen dieses Beteiligungsverfahrens gingen vielfaltige Anregungen und Hinweise ein,
insbesondere zu den Themenkomplexen Hochwasserschutz und Immissionsschutz.
AuBerungen gingen auch zu den Themen Verkehrssicherheit und Offentlicher Nahverkehr
ein, insbesondere hinsichtlich eines vorgesehenen barrierefreien Ausbaus der Bushaltestelle.
In weit geringerem MalR3e wurden Belange des Landschaftsbilds, des Artenschutzes und des
Rettungswesens angesprochen.

Zu den Themenkomplexen Hochwasserschutz und Immissionsschutz wurden Gutachten
eingeholt, die nach Ermittlung des aktuellen Zustands Vorschlage fur eine vertragliche
Ausgestaltung des Vorhabens enthalten. Zusammen mit den Erkenntnissen aus der Sichtung
der weiteren eingegangenen Hinweise fanden die Ergebnisse der Gutachten Eingang in die
weitere Ausarbeitung der Planunterlagen.

Die Abstimmung zum Thema Offentlicher Nahverkehr und StraRenausbau konnte noch nicht
abschliel3end durchgefihrt werden. Hierzu wurde eine Vorentwurfsskizze detailliert und der
weiteren Planung zu Grunde gelegt. In diesem Zug wurde das Vorhabensgebiet neu
abgegrenzt und der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan bis zum Westrand der
Hauptstral3e ausgedehnt.

Zum Rettungswesen flossen die Anregungen eines beigezogenen Sachverstandigen fur
Brandschutz in die Planung ein.

BP_Brandbach_Begruendung_2019_02_26.doc, 22.02.19
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2 Lage des Plangebiets und Geltungsbereiche

Das Plangebiet fur die vorgesehen Bebauung liegortsetzung der bestehenden Bebauung
von Dormitz am noérdlichen Ortsrand, dstlich der platra3e. Im Westen grenzt die
Staatsstral3e 2240 an, die im Ortsbereich gleichzée Hauptstral3e darstellt. Im Westen der
Hauptstralie setzt sich die bestehende Bebauungrwaith Norden fort. Im Norden und
Osten fliel3t der Brandbach vorbei, im Stden schhefe bestehende Wohnbebauung und
landwirtschatftlich genutzte Flachen an. Noérdlicls @sandbachs liegt das Gebiet
.Bierleinswiesen” mit dem grof3en Einkaufsmarkt.

Die Flache liegt auf einer Hohe von ca. 304 bis 8@MN und ist nach Osten zum Bach hin
leicht geneigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt zwairigsbereiche: Den Bereich fur den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Geltunggibefir den Bebauungsplan.

Der Bereich fur den Vorhaben- und ErschlielBungsplafasst Teilflachen der Grundstiicke
FInrn. 82 und 83 sowie der Grundsttcke FInrn. 60/ 679/4 der Gemarkung Dormitz. Im
Norden und Osten orientiert sich diese Abgrenzuwa @am ermittelten Uberflutungsbereich
des Brandbachs. Im Westen ist diese Abgrenzungamd Rines geplanten Ausbaus von
Staatsstral3e und Bushaltestelle angelehnt. Didé&ldes Vorhabensgebiets umfasst ca.
4.480 m.

Nach § 12 Ab. 4 BauGB sind in den Geltungsbereeshwbrhabenbezogenen Bebauungs-
plans zusatzlich zum Bereich des Vorhaben- undnieffungsplans weitere Flachen mit
einbezogen. Er umfasst weitere Teilflachen der @stircke Finrn. 679/1, 679/4 und 80/4 der
Gemarkung Dormitz. Damit reicht der Geltungsbereieh Bebauungsplans tber die
Fahrbahn der Staatsstral3e und die bestehende tssblég hinweg bis an den Westrand des
westlich begleitenden Gehwegs. Der Geltungsbergitfasst eine Flache von 6.468.m

Jormitz

(308 kath-Kisshe}
Jl- =

74 sibsifs
SR 5
/ A © MbDiSIre =
- & ) /
e ., e
) ’_,/‘\vﬁ\ = Sty

Abb. 1: Lage des Plangebiets

3 Ubergeordnete und parallele Planungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) legt die Griige Landesplanung fest und
formuliert dazu Ziele (Z) und Grundsatze (G). LeEP, Fassung 2013 und Entwurf von
2018, liegt Dormitz im Verdichtungsraum der Stadhs NUrnberg-Firth-Erlangen. Die
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Kreisregion Forchheim, zu der Dormitz gehoért, IstRaum mit besonderem
Handlungsbedarf dargestelit.

Zur Siedlungsstruktur ist festgelegt:
3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsfosamiean unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Biatlerder Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, viRatanziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen.

In der Begriindung hierzu ist ausgeftuhrt: (B) ,.mUdie Innenentwicklung zu starken, missen
vorhandene und fur eine bauliche Nutzung geeighkiiehenpotenziale in den Siedlungs-
gebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen umdtehende Bausubstanz, sowie
Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genwterden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ulinggbgrte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbimglan geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

4.4 Radverkehr

(G) Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgereghzrwerden.

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschatftlich genutzte Gebistdlen erhalten werden. Insbesondere
hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt natigeen Umfang fir andere Nutzungen
in Anspruch genommen werden.

7.2.5 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mstiglerringert werden. Hierzu sollen
» die natirliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeitldandschaft erhalten und verbessert,
* Riuckhalteraume an Gewassern freigehalten ... werden

In Anlage 1 des Landesentwicklungsprogramms Baflefi®), Stand 2018 ist eine Status-
quo-Prognose zur Bevolkerungsentwicklung enthaDamach ist in der angrenzenden
Region 7 ,Nurnberg“ mit deutlichem Bevolkerungszets zu rechnen (+16,1 % zwischen
2010 und 2020, +5,9% zwischen 2010 und 2030).

Dormitz befindet sich in attraktiver Nahe zu Erlangso dass der Bedarf an Wohnraum hoch
ist. Die Lage des Vorhabensgebiets an der Hauftstrait Anschluss an den Nahverkehr
(Bushaltestelle) und Einkaufsmdglichkeit in dirgki&achbarschaft ist in hohem Mal3e fir
eine Bebauung zur Wohnnutzung geeignet und entgpnicvollem Umfang den Zielen des
LEP zur Siedlungsstruktur.

3.2 Regionalplan 4 (RP Oberfranken West)

Dormitz liegt im Stden der Region 4 ,,OberfrankenstVenahe an der Grenze zur Region 7
-Nurnberg"“, wenig 6stlich des Oberzentrums ErlangerVerdichtungsraum Nurnberg-
Furth-Erlangen. Die nahe gelegenen Orte Spardodk&hof und Uttenreuth sind im
Regionalplan der Region 7 NUrnberg gemeinsam aldl$gsschwerpunkte festgelegt.
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Das Grundzentrum Neunkirchen am Brand ist von Darmiir ca. 500 m entfernt.

Dormitz liegt in der naturrdumlichen Einheit 112;¥orland der nordlichen Frankenalb® in
einem Bereich mit kleinrdumiger und vielfaltiger tiung.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Gethergich als Flache fur die
Landwirtschaft und im stdlichen Teil an der Hauptise als gemischte Bauflache dargestellt.
Der Bereich des Verbrauchermarktes ,Bierleinswiéssrals Mischgebiet dargestelit.

Der Flachennutzungsplan wird in einem paralleleffadfeen geandert und mit der
vorliegenden Planung harmonisiert.

= j | i » rd
s " - 4 :,if b A | ,‘.
Syesate CENEFE |\ [

Abb. 2: Ausschnitt aus dem FNP der Gemeinde Dormitzl. Anderung 1999

3.4 Hochwasserschutz und Wasserrecht

Der Brandbach ist ein Gewasser lll. Ordnung. Imt&adienst ,Umweltatlas Bayern* ist
entlang des Brandbaches grof3raumig ein wassertariddreich dargestellt.

Durch Verordnung der Regierung von Oberfranken widedtgelegt, dass am Brandbach die
Errichtung oder wesentliche Anderung von Anlagereebesonderen Genehmigung durch
die Kreisverwaltungsbehdrde bedarf. Diese Regefjilhgon Hetzles bis zur Einmtndung in
die Schwabach beidseits in einem 60 m breitenfStrei

Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 WHG siitdér Funktion als
Ruckhalteflachen zu erhalten. Andernfalls sind tesitig die notwendigen
Ausgleichsmal3nahmen zu treffen.
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Nach 8§ 78 Abs. 3 WHG kann die zustandige Behdrdddiichtung oder Erweiterung einer
baulichen Anlage ausnahmsweise genehmigen, welineelfall das Vorhaben

» die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesgmbeeintrachtigt und der Verlust
von verloren gehendem Rickhalteraum zeitgleicheglgdnen wird,

* den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwassermachteilig verandert,
* den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeingg&iahtl
e hochwasserangepasst ausgefuhrt wird.

In der Regel werden im Rechtsvollzug die faktiscbderschwemmungsgebiete den amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten gleichgesetzt

Im Hinblick auf diesen Umstand wurde von den Andigemeinden Neunkirchen, Dormitz
und Hetzles ein integriertes Hochwasserschutzkdnaefguftrag gegeben, bei dem zunachst
die Uberflutungsraume ermittelt wurden.

3.5 Planungen an Staatsstral3e

Das Staatliche Bauamt Bamberg hat in den vergamgéataen einen Ersatzneubau der
Brucke tUber den Brandbach geplant. Dabei soll dielB zusammen mit dem Bachlauf
einige Meter nach Norden verlegt werden. In dieZeisammenhang wurde an der Ostseite
der Staatsstral3e 2240 ein kombinierter Geh- unavBg&orgesehen, der den Verbraucher-
markt ,Bierleinswiesen” mit dem Ortsbereich verlendund an der Querungshilfe (Verkehrs-
insel) wenig sudlich der bestehenden Briicke aiBdshaltestelle enden sollte. Die Planung
wurde Anfang des Jahres 2018 zugelassen.

Gleichzeitig mit den Arbeiten am vorliegenden Vdyaa wurde die Notwendigkeit eines
barrierefreien Ausbaus der Bushaltestelle heratslfeder zudem den Einsatz von Gelenk-
bussen auf der Linie Erlangen-Neunkirchen-Eschenadglichen soll. Hierzu war eine erste
Vorentwurfsskizze erhaltlich, die weiter ausgeasdievurde und als Grundlage der Abgren-
zung des Vorhabensgebiets verwendet wurde.

Zusténdig fur die Planung ist das Staatliche BauBamberg in Absprache mit den
zustandigen Fachstellen am Landratsamt ForchhethdenGemeinde Dormitz.

3.6 Schutzgebiete, Biotopkartierung, gesetzlich geschutzte

Biotope
Schutzgebiete fur den Naturschutz oder die Trinkeagewinnung sind im Planungsumfeld
nicht vorhanden, ebenso wie Objekte des Denkmatizebu

Ostlich und im Norden des Planungsgebietes befisidbtder Brandbach mit seinem
gewasserbegleitenden Saum, der in der BayeriscimopRartierung unter der Nummer
6332-0250-001 gefuhrt wird. Die Abgrenzung als Bteicht etwas tber den Rand des
Gehoblzsaums hinaus.
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Abb. 3: Quelle: Fin-web (LfU)

3.7 Besitzverhaltnisse

Die Kernflache des Flurstlicks 82 ist in Privatbegiie umgebenden Flachen des Flurstlicks
83 sind im Besitz der Gemeinde. Der Bereich desidvachs bleibt als 6ffentliche Flache
nach dem Bayerischen Wassergesetz (Gewasser ur@)dm Eigentum der Gemeinde.

4 Vorhaben

Die Planung des Straldenraums mit allen begleiteBtEmenten erfolgt durch das Staatliche
Bauamt Bamberg. Dies umfasst auch den barrierefdsisbau der Bushaltestelle, die neue
Positionierung des Buswartehduschens sowie digéflersy von Geh- und Radwegen
entlang der Stral3e. Fur den Ersatzneubau der Biibsxeden Brandbach liegt eine Planung
bereits vor.

Das Vorhaben schlief3t unmittelbar daran an.

Das Bauvorhaben am Brandbach besteht aus der tarrgchion 5 einzelstehenden Gebauden
mit je 6 Wohnungen in den Hausern 1, 4 und 5 urtdyéohnungen in den Hausern 3 und 4.
Die Hauser haben eine gemeinsame Tiefgarage, iaudér Kellerraume vorgesehen sind. Die
Abfahrt in die Tiefgarage ist wegen einer moglicliathwassergefahrdung am Sudrand des
Bauwerks vorgesehen, sie wird eingehaust. Die Déaame weite Teile der Tiefgarage

werden begriint. Am siuddstlichen Rand der Baufl@sthein Kinderspielplatz vorgesehen.

Die Stral3enerschlielRung zweigt an der sudwestliEloke des Plangebiets von der
Hauptstral3e ab und verlauft parallel dazu. Am néindh Ende ist eine Wendeanlage
vorgesehen. Als Belag ist eine wasserdurchlasdlgstérung vorgesehen, die Abfahrt der
Tiefgarage wird aus Schallschutzgriinden asphaltiert

Stellplatze fur Anwohner sind in der Tiefgaragegesehen, flr Besucher oberirdisch entlang
des ErschlieBungsweges. Die oberirdischen Stetlplderden mit wasserdurchlassigem
Pflaster befestigt.

Aufstellflachen fur ggfs. erforderliche Rettungssgitze sind zwischen den Gebauden
vorgesehen.

Zum Schutz von Schallimmissionen durch den Stra@debr ist eine Schallschutzwand
entlang des Gehwegs bzw. Geh-/ Radweg vorgeselenyidUberwindung des
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Hohenunterschieds auf einer Stutzwand montiert.vAird sudlichen Ende dieser
Schallschutzwand ist ein Nebengebaude fur die 2veislagerung von Abfallen/ Ml
angeordnet.

An der Sudgrenze des Vorhabensgebiets ist die &teity eines Zufahrtsweges fur
hinterliegende landwirtschaftliche Nutzflachen \@sghen.

Der Gelandetbergang zum Bachlauf hin wird mit facBoschungen hergestellt. Im Norden
wird das Gelande durch Abtrag so ausgeformt, des&/derflutungsraum, der weiter sudlich
beansprucht wird, ersatzweise wieder hergesteaitt.wi

I 2 i

Abb. 4: Planung, Stand August 2018, Vorabzug (AR[Rat)

5 Begrindung der Festsetzungen

5.1 Geltungsbereich

Der Vorhabensbereich umfasst eine Flache von 4804% und beinhaltet die Flache, die
durch das Vorhaben beansprucht wird. Die Abgrenargdpt sich im Westen aus der
angereicherten Vorentwurfsskizze des StaatlicheraBs fur den barrierefreien Ausbau der
Bushaltestelle und den damit verbundenen Umba&ulaRe. Im Osten ist die ermittelte
Ausbreitung des Hochwassers bertcksichtigt, im ik bestehende Bebauung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauangsimfasst zusatzlich zum
Vorhabensgebiet den Stral3enraum bis zur westlielmerkante des westlichen Gehwegs
entlang der Hauptstral3e und ist 6.466gmol3. Fur diese StralRenflache sind keine
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Festsetzungen getroffen, da die Planung durch @adliShe Bauamt noch nicht
abgeschlossen sind. Weiterer Bestandteil des Ggbameichs ist ein Streifen entlang der
sudlichen Grundsticksgrenze, die als Zufahrt fé@rhanterliegenden Grundstlicke
freizuhalten ist.

5.2 Bauliche Nutzung

Das Vorhabensgebiet wird als Wohngebiet (WA) ge§dBauNVO festgesetzt. Art und
Malf3 der baulichen Nutzung erméglichen einen spagaddmgang mit Grund und Boden fur
die Bereitstellung von Wohnraum. Die Situierung Baukdrper ist so festgelegt, dass eine
gute Durchgriinung des Gebietes moglich ist.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) diiférenziert zwischen der GRZ-1, die
fur die Baukorper der Wohngebaude gilt, und der &Rdie zusatzlich zu den Wohnge-
bauden auch die Summe der in 8 19 Abs. 4 BauNV@rgaen Nebenanlagen umfasst,
einschliel3lich der unterbauten Flachen (Tiefgarage)

Die Tiefgarage ist teilweise begriint vorgeseheensb wie die Dacher der Wohngeb&ude.
Fur sdmtliche Wegeflachen und Stellplatze ist @iasserdurchlassige Befestigung
vorgegeben. Gleiches gilt fir die Befestigung defaBrtsstral3e. Diese Flachen kbénnen
ankommendes Niederschlagswasser aufnehmen und idrdergrund abfiihren, und damit
den Abflul3 von Niederschlagswasser deutlich dampfehverzogern. Die Begriinung hat
zusatzlich klimatisch und optisch positiv wirksamgswirkungen.

Die hohe Grundflachenzahl wird damit soweit ausigagh, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverrgdénnicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermiedegraen.

Zur Definition der H6henentwicklung ist fir die Titabhen der kiinftigen Gebéaude als
Hochstmal? eine Hohe in muNN festgesetzt. Zum Vetgkend in der Planzeichnung
Hohenangaben fir das bestehende Gelande angegeben.

5.3 Verkehrs- und sonstige Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber einelgtralle mit Wendeplatz von der
Hauptstral3e aus. Entlang dieser Zufahrt befindgmaiich die oberirdischen Stellplatze.

Die sudlich angrenzende Zufahrt zu den landwirtibiblaen Flachen liegt nicht im
Vorhabensbereich. lhr Erhalt wird ausdrticklich gesetzt.

Die Planung flr einen barrierefreien Ausbau derBitsestelle obliegt dem Staatlichen
Bauamt Bamberg. Die daflr vorliegende Skizze nméeVorplanung wurde als Grundlage
fur den aktuellen Entwurf flr das Vorhaben unddi@& Abgrenzung des Vorhabens
verwendet.

Darin wird die Bushaltestelle gegentber der akéumellage deutlich nach Norden verschoben.
Mogliche Konflikte mit dem Busverkehr durch das -Himd Ausfahren in die geplanten

neuen Bauflachen werden dadurch behoben. Die @ichivartenden Fahrzeugfuhrern auf
den flieBenden Verkehr kann dadurch in ausreichraridale sichergestellt werden.
Entsprechende Sichtfelder sind in der Planzeichmiamgestellt.

Anschlisse an die drtlichen Ver- und Entsorgungsigien sind entsprechend den 6rtlichen
Vorschriften und in Absprache und Abstimmung mi deager der Leitungen herzustellen.
Die Abstimmung hierzu ist sowohl raumlich (Lage Heitungstrassen) als auch zeitlich
herbeizufihren.
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Sofern bestehende Leitungen nicht ohnehin umgetarden, sind sie in Abstimmung mit
dem Leitungstrager vor Beeintrachtigungen zu s@mnitBei vorgesehenen Baumpflanzungen
sind nach einschlagigen Vorschriften insbesonder&dhutzbereiche freizuhalten oder in
Abstimmung mit dem Betreiber der Leitung beson@&meutzvorkehrungen vorzusehen.

54 Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Verhinderung einer Uberlastung von Abwasserkanénd Klaranlage wird festgesetzt,
dass die Straf3en-, Platz- und Wegeflachen nicearSchmutzwasserkanal angeschlossen
werden durfen. Bereits wahrend der Bauphase isbdemutzwasserkanal gegen Eindringen
von Oberflachenwasser zu sichern.

Abflieendes unverschmutztes NiederschlagswasBesielmehr in den Brandbach
abgeleitet werden.

55 Wasserruckhalt

Im beiliegenden Gutachten wurde ermittelt, dasOmtnand des Vorhabensgebiets durch die
Bebauung Flachen beansprucht werden, die bei ell@@rjahrlichen Hochwasserereignis
uberstaut werden wiirden, also in einem faktischieeréchwemmungsgebiet liegen. Die
Festsetzung zum Ausgleich dieses Retentionsraumsoaidrand des Gebietes verhindert,
dass durch das Vorhaben nachteilige Veranderungiem ldochwasserabfluss hervorgerufen
werden, sowohl fur die Unterlieger als auch durcick®tau fur die Oberlieger.

Einer mdglichst weitgehenden Reduzierung der Wassege, die in den Brandbach
eingeleitet werden soll, dienen die Festsetzungemvasserdurchlassigen Befestigung von
Stral3en-, Wege- und Stellplatzflachen sowie zurtdagng von Dachern und Tiefgarage. Die
ankommenden Niederschlage werden zunéachst von egetationsschichten und
Wegeaufbauten aufgenommen, gespeichert und saweemoglich in den Untergrund
versickert. Die Vegetation tragt durch Interzepti@neits zu einer Reduzierung der
auftreffenden Niederschlagsmenge bei. Erst nadig8&gy der Bodenschichten wird das
Wasser verzogert in den Brandbach abgegeben.

Im Rahmen der Entwasserungsplanung ist zu prufedjeoVersickerung genehmigungsfrei
erfolgen kann.

5.6 Stofflicher Gewasserschutz

Beim Betrieb einer Heizungsanlage mit Heizdl odengleichbaren Betriebsstoffen bestiinde
wegen der Nahe zum Brandbach die Gefahr, dasa@meiHavariefall wassergefahrdende
Stoffe in den Bach gelangen kénnten. Zur Verhindgrdieses Risikos ist die Heizungsanlage
so zu konzipieren, dass eine Lagerung von wassdngkinden Stoffen nicht erforderlich

wird.

57 Immissionsschutz

Zum gegenseitigen Schutz der geplanten und deegsriden, bestehenden Nutzungen
wurden gutachtlich mehrere Mal3hahmen vorgeschlagdrdurch Festsetzungen und
Hinweise in die Planung ibernommen. Danach ist 8ohutz der spéateren Einwohner vor
Schalleinwirkungen aus dem Verkehr auf der Haugiftgtreine Schallschutzwand mit 2 m
Hohe Uber der Fahrbahn zu errichten. Zur VermeidwmgySchallreflexionen ist die Wand

zur StralRe hin schallabsorbierend auszufuhrend&iiMal3 der Schallabsorption ist ein Wert
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festgesetzt. Damit wird eine Erh6hung der Schallegkungen fur die gegeniberliegende
Nachbarschaft vermieden.

Gegen Schalleinwirkungen aus der umliegenden gdéweein Nutzung sind zusatzlich
architektonische SelbsthilfemalRnahmen vorzusehen.

Fur die Abfahrt in die Tiefgarage ist eine Einhaugwuorgesehen, deren Decke und
Seitenwande schalldammend auszufiihren sind. Zigkétrird ein Belag fir die Fahrbahn
der Abfahrt und eine Ausfiihrung fur ggfs. einzubraleeRinnen vorgegeben, die eine
Schallentwicklung so weit wie mdglich vermeidene Bahrwege fur Kraftfahrzeuge und der
Wendehammer sind asphaltiert auszuftihren. Daduirchdie Entstehung von
Fahrgerauschen so weit wie moglich reduziert. Alesegner Asphaltdecke darf ein anderer
Belag nur verwendet werde, wenn dadurch die maidipelol Immissionswerte nicht
uberschritten werden.

Fur die Auslegung und den Betrieb von haustechersé&nlagen wurden ebenfalls Vorgaben
zur Einhaltung von Immissionswerten aufgenommen.

Diese Vorgaben dienen sowohl dem Schutz der spéEgnsvohner, als auch dem Schutz der
Nachbarschaft vor Beeintrachtigungen durch Schmailliekungen.

Eine Verlangerung der Schallschutzwand nach Nowdede nicht fur erforderlich erachtet.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgetpinnen zeitweilig Schallein-
wirkungen auch zu ungewoéhnlichen Zeiten auftrebeirch die Bewirtschaftung kénnen auch
Gerlche auftreten, die im Plangebiet wahrnehmipal §lieser Sachverhalt wurde in die
Hinweise aufgenommen.

Irritationen des Verkehrs auf der Hauptstra3e d&leindung beim nachtlichen Fahren auf
der parallel verlaufenden Erschliel3ungsstral3e kbmmgen der dazwischen liegenden
Schallschutzwand und im Norden wegen des Hohersaftiexds zwischen den Fahrbahnen
nicht auftreten.

5.8 Einfriedungen

Eine Einfriedung von Flachen durch Mauern oder £édshnicht zugelassen. Dadurch soll
der offen-durchléassige Charakter der gewasserndtezterung erhalten werden.

5.9 Grunordnung

Die festgesetzten Flachen- und Dachbegriinung sdi@iBaumpflanzungen tragen zur
Durchgriinung des Baugebietes und damit zur optisahd dkologischen Aufwertung und
Einbindung bei. AuBerdem tragt die Begrinung daaudald Niederschlagswasser in der
Flache zurtickgehalten wird. Insbesondere zur Ausfithder Pflanzgruben fur Baume
wurden Vorgaben gemacht, die eine langfristigengspgechende Entwicklung der
Bepflanzung ermdglichen.

In der Vorschlagsliste fir die zu verwendenden Bawird die Mdglichkeit zur Verwendung
von Sorten erdffnet, die gegen klimatische Einwirggen (Hitze, Trockenheit, Strahlung) und
gegen biotische Schadlinge (Pilze, Insekten) wtdadsfahiger sind als die reinen Arten.
Auch dies tragt dazu bei, dass die Pflanzungerfiiatige Wirkung entfalten kénnen.

Die Festsetzung zur Berucksichtigung von Sichtielde StralRenraum gewahrleistet die
Verkehrssicherheit. Die Festsetzung zur Beruckgjahg des Schutzes von Leitungen tragt

BP_Brandbach_Begruendung_2019_02_26.doc, 22.02.19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierteim@dnungsplan ,Am Brandbach*
Begrundung Seite 13

einerseits zum Schutz der Leitungen vor Beschadjguiei, andererseits wird dadurch auch
die langfristige Wirkung der Pflanzungen gesichert.

Die Festsetzung zur Ausfuhrungszeit der Bepflanaielif sicher, dass die aufwertende
Wirkung der Bepflanzung im engen zeitlichen Zusamina@g mit der Bebauung auftritt.

Die Umsetzung der griinordnerischen Mal3nahmen wirden Forderung nach einem
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag kontrtllie

Wegen der Lage des Baugebiets am Ortseingang vomi2zast auf eine ansprechende
Gestaltung der Schallschutzwand explizit eingegange

5.10 Umwelt und Naturschutz

Wertvoller Vegetationsbestand oder Vorkommen vdtesen Tierarten ist im Geltungs-
bereich nicht vorhanden. Der naheliegende Gehatasis Brandbaches ist dagegen
hoherwertig; hier sind auch Vorkommen von seltem@ger geschitzten Tierarten moglich.
Zum Schutz des Geholzsaums vor baubedingten Baelmigungen sind Mal3hahmen
festgesetzt.

Durch das Heranrticken von Lichtquellen an den Brand konnen néchtliche Irritationen
von Insekten, und in der Folge auch von Fledernréhsevorgerufen werden. Zur Mini-
mierung dieser Irritationen wurde eine Festsetzurgkonzeption der Aul3enbeleuchtung
aufgenommen.

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandi®ilie die Behandlung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung mit Ermittlung desidpensationsbedarfs erfolgt ausfihrlich
im Umweltbericht. Der ermittelte Kompensationsbédanfasst ca. 1.335 fund wird durch
Abbuchung aus dem kommunalen Okokonto bereitgedtit die betreffende Flache aus
dem kommunalen Okokonto lag bisher kein MaRnahnaenpbr. Dieser wurde erarbeitet und
liegt dem Umweltbericht als Anlage bei.

Die Flache aus dem Okokonto ist schon seit eindgdmen fur den Naturschutz gestaltet, so
dass fur den Ausgleich keine neuen landwirtsclcagliNutzflachen beansprucht werden.

6 Flachenzusammenstellung

geplante Nutzung: Flache gerundet:

Gesamtflache Geltungsbereich des Bebauungsplans: 66 6%
Stral3enraum der Staatsstral3e mit Nebenflachen: 855
Zufahrt hinterliegende Flachen 13Em
Gesamtflache Vorhabensbereich: 4.480 m
ErschlieBungsstralie 744 n¥

Baugrundstiick: Gebaude mit Neben- und Auf3enanlagen 3.736 m

davon

Hauptbaukorper 1.515m
unterbaute Flache (Tiefgarage mit Rampe, ohne Walhingde) 1.180 #n
Stellplatze 167 n?

Grunflachen (Spielplatz), teilweise unterbaut 62 m
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GEMEINDE DORMITZ

Gemeinde Dormitz c/o Verwaltungsgemeinschaft Dormitz, Sebalder Str. 12, 91077 Dormitz

Zusammenfassende Erkldrung
zur 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Dormitz, Landkreis Forchheim

1. Ziel der Anderung

Am nordlichen Ortsrand von Dormitz sollen im Rahmen des Bebauungsplans 5 Mehrfamilienhduser
entstehen, die zusammen mit einem Vorhabenstrager verwirklicht werden sollen. Ein Bebauungsplan
bestand in diesem Bereich nicht, sondern bei der Flache handelte es sich um eine Flache des AuRen-
bereichs. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung der Wohnbe-
bauung sollte ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden und im betreffenden Be-
reich kiinftig ein allgemeines Wohngebiet ausweisen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Bearbeitung des integralen Hochwasserschutzkonzeptes der Anliegergemeinden am
Brandbach hat sich herausgestellt, dass bei einem zugrunde gelegten 100-jahrlichen Hochwasserer-
eignis Teile des Planbereichs uiberflutet werden kénnen. Im Rahmen der Bauleitplanung wurde daher
ein Gutachten in Auftrag gegeben, in dem die Auswirkungen der geplanten Bebauung konkret ermit-
telt wurden. Aufgrund dieser Grundlage wurden die verlorenen Kubikmeter von natiirlichem Uber-
schwemmungsgebiet berechnet. Um diese zu kompensieren wird im Bebauungsplan vorgesehen den
Wendehammer im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans abzusenken, um so im Fall eines 100-jah-
rigen Uberschwemmungsereignisses sogar einen rechnerisch groReren Wasserriickhalt zu schaffen.
Durch den Verkehr auf der unmittelbar am Plangebiet vorbeifiihrenden StaatsstraRe 2240
(HauptstraBe) und aus dem Betrieb des nérdlich liegenden Verbrauchermarkts entstehen Schallemis-
sionen. Im Bebauungsplan sind daher MaBnahmen zur Reduzierung der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Schallimmissionen vorgesehen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch Uberbauung wurden in der verbindlichen Bauleitplanung
entsprechend der {iblichen Richtlinien zur Eingriffsregelung betrachtet und es wurde eine entspre-
chende Ausgleichsflache festgelegt.

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Das Verfahren ist mit Beschluss des Gemeinderats in der Sitzung am 14.07.2016 eingeleitet worden.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger dffentlicher Belange gemiR § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemeinsam im Zeitraum vom 12.12.2016 bis zum 12.01.2017 durchge-
fiihrt. Die vorgebrachten AuRerungen bezogen insbesondere auf die Lage am Brandbach und die da-
mit verbundene Abflusssituation bei Hochwasser sowie auf die Immissionen aus Verkehr und die um-
liegenden gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen. Dabei wurden auch Emissionen ange-
sprochen, die aus den neuen Bauflachen auf die Umgebung einwirken kdénnen.

Dariiber hinaus wurden die Themenbereiche Gewasserschutz, Bodenschutz, die ordnungsgemafe
Entwasserung, Vorkommen von seltenen Tierarten und das Ortsbild angesprochen.

Ein groRer Teil der Stellungnahmen war so abgefasst, dass sie sowohl die zeitgleich angestrebte An-
derung des Flachennutzungsplans, als auch die Anhérung zum gleichzeitige ausgelegten



Bebauungsplan abdeckten. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der 6ffentlichen Sitzung
des Gemeinderats am 20.09.2018 behandelt und abgewogen und der Plan wurde hinsichtlich Larm-
schutz und Ergebnissen aus den Gutachten zum Hochwasser angepasst.

Die 6ffentliche Auslegung gemdR § 3 Abs. 2 BauGB wurde gemeinsam mit der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 01.10.2018
bis zum 02.11.2018 durchgefiihrt.

Erneut war ein Teil der Stellungnahmen als kombinierte AuBerung zum Flichennutzungsplan und
zum gleichzeitig ausgelegten Bebauungsplan abgefasst.

Weitergehende Hinweise zum Bebauungsplan erfolgtem im Bereich des Schallschutzes sowie hin-
sichtlich der Zufahrt zur geplanten StaatsstraRe und der Bushucht an der Staatsstrae. Auch wurden
die Baumpflanzungen im StraBenraum kritisiert.

Der Plan wurde daher insoweit angepasst, dass der geplante Larmschutzwall bis zur Nordseite des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlangert wurde. Ebenfalls wurden SelbstschutzmaRnahmen
zum Schallschutz fiir die bauliche Ausfithrung der Wohngebaude festgelegt, so dass hier fiir Fenster,
Balkone und Liiftungsaniagen besondere baulichen Ausfithrungen zu beachten sind.

Im Bereich des StraBenraums wurden Baumpflanzungen entfernt, dafiir wurden Griinflichen vergré-
Rert. Das Vorhaben wurde vom StraBenbereich insgesamt zuriickgesetzt, um an der StaatsstraRe
mehr Platz fiir einen angestrebten barrierefreien Bushaltestellenausbau zur Verfiigung zu stellen. Die
Flhrung des Geh- und Radwegs wurde entsprechend den Vorgaben des staatlichen Bauamts gedn-
dert und an die Ostseite der StaatsstralRe gelegt. Das Baugebiet wird nun tUber eine gemeinsame Zu-
fahrt von der StaatsstraBe erschlossen, die sich erst im hinterm Bereich zu einer Zufahrt der zu den
Parkplatzen und der Tiefgarage sowie einer landwirtschaftlichen Zufahrt fiir Hinterliegergrundstiicke
aufspaltet.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Gemeinderats am 26.02.2019 behan-
delt und abgewogen. Den Beteiligten wurde das Ergebnis der Abwdgung mitgeteilt.

Die Gemeinde Dormitz hat mit Beschluss des Gemeinderats am 26.02.2019 den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,,Am Brandbach” beschlossen und als Satzung
erlassen.

Der Satzungserlass wurde im Amtsblatt der Gemeinde Dormitz Nr. 10 vom 08.03.2019 ortsiiblich be-
kannt gemacht.

]

f)ormitz, den 08.03.2019

Ly (ot

1. Biirgermeister
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