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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,,Auf der Hohe II“
Gemeinde Gallmersgarten

1. Einleitung

1.1 Aufstellungsverfahren

Die Gemeinde Gallmersgarten hat in &ffentlicher Sitzung am 05.03.2020 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der H6he 11* in Steinach b. Rothenburg o. d. Tauber, Gemeinde
Gallmersgarten, im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 20.03.2020 ortstblich bekannt gemacht.

Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss fir den Bebauungsplanentwurf i. d. F. vom
23.04.2020 wurde in der Gemeinderatssitzung vom 23.04.2020 gefasst.

Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme im Rahmen einer &ffentlichen Auslegung gegeben. Der Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der H6he 11“ i. d. F. vom 23.04.2020 wurde mit der
Begriindung i. d. F. vom 23.04.2020 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.05.2020 bis
einschlieBlich 26.06.2020 &ffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der Héhe 11“ und der Begriin-
dung, jeweils i. d. F. vom 23.04.2020, wurde den berUhrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 11.05.2020 bis
einschlieBlich 26.06.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates
am__ . .2020.

Der Gemeinderat Gallmersgarten hat in der Sitzung am __._.2020 die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 ,Auf der H6he 11“i. d. F. vom __._ .2020 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am
__.__.2020. Damit ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der Hdhe II* in Kraft
getreten.

1.2 Planungsanlass

Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist der Wunsch der Gemeinde, den Bauwilligen
mehr Baufreiheit im Hinblick auf die Gestaltung der Bauvorhaben einzurdaumen. Dies bezieht
sich insbesondere auf die Dachformen sowie die Gestaltung der Dacher, die Gebaudehdhen
und Héheneinstellung der Gebaude, den Kniestock, die Baugrenzen auf den Grundstlcken,
die Staurdume vor Garagen und Carports und der Art der Einfriedungen.

Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden daher ge&ndert und den aktuellen Erforder-
nissen angepasst. Im Zuge der Anderung werden auch die Lage der StichstraBe im Siiden an
den tatsachlichen Verlauf angepasst sowie die Lage der Parkplatze im nérdlichen Bereich der
ErschlieBungsstraBe und die gednderten Grundstiicksabgrenzungen Gbernommen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der Héhe II* bleibt unver-
andert.

Eine tabellarische Ubersicht in Kap. 4.2 Geplante Anderungen gibt Aufschluss ber die vorge-
sehenen Plan&nderungen.
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Die Grundziige der Planung werden durch oben aufgefiihnrte Anderungen nicht beriihrt, so
dass das vereinfachte Verfahren geman § 13 BauGB angewendet werden kann.

Der Planentwurf wurde vom Ingenieurblro Héartfelder Ingenieurtechnologien GmbH, Se-
bastian-Munster-StraBe 6, 91438 Bad Windsheim, erstellt.

1.3 Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der Héhe 1I* wird nach dem vereinfachten
Verfahren gemas § 13 BauGB durchgefihrt.

Die geplanten Anderungen beriihren den Bebauungsplan in den Grundziigen der Planung
nicht, die Vorgaben nach § 13 Abs. 1 BauGB werden eingehalten; daher wird der betroffenen
Offentlichkeit gemanB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen einer éffentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie den berUhrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB gegeben.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Das Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634).

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteiles Steinach b. Rothenburg o. d. Tauber
der Gemeinde Gallmersgarten.
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Abb. 1: Lage im Raum (BayernAtlas, 2020)
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Es schlieBt sich éstlich an das bestehende Baugebiet ,Auf der Hohe® an und grenzt im Norden,
Osten und Suden an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Plangebiet liegt im Nordwesten
auf einer Héhe von ca. 366 m t. NHN und fallt diagonal in stddstliche Richtung auf eine Héhe
von ca. 360 m 0. NHN.

Die geplanten Anderungen betreffen das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 , Auf
der Héhe II*, der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt von den Anderungen
unberlhrt.

3. Vorbereitende und tibergeordnete Planungen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielsetzungen der Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die zusammen-
fassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

3.1  Bundes-, Landes- und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die
Aufgaben und Ziele sowie die Grundséatze fiir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den
Bundeslandern vorgegeben.

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsatze, welche die Lander durch eigene Grundséatze
erganzen kdénnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht. Die
Ziele wiederum werden rdumlich und sachlich konkretisiert.

In Bayern gilt das Landesentwicklungsprogramm (LEP), Stand 01.01.2020

Die Gemeinde Gallmersgarten wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP) raumstrukturell
als Iandlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft (LEP Bayern Anhang 2,
Strukturkarte). Weitere Konkretisierungen sind im Landesentwicklungsplan (LEP) fiir die Ge-
meinde Gallmersgarten nicht gegeben.

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im Lan-
desentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die raumliche Ordnung und Entwicklung einer
Region zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie fir die kommunale Bauleit-
planung.

Fir die Gemeinde Gallmersgarten gilt der Regionalplan der Region Westmittelfranken 8 in der
giiltigen Fassung mit seinen jeweiligen Anderungen.

Gallmersgarten ist eine Gemeinde im Nahbereich und besitzt nach dem Regionalplan 8 West-
mittelfranken keine weitere zentral6rtliche Funktion. Sie liegt in einem l&ndlichen Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll und an einer Entwicklungsachse von
regionaler Bedeutung.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Region 8 Westmittelfranken (Begriindungskarte Raumstruktur)

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 4 ,Auf der Hohe II* ist bereits rechtskréftig, die jetzt ge-
planten Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung. Daher kann davon aus-
gegangen werden, dass die Zielsetzungen der Ubergeordneten Planungen beachtet sind.

3.2 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Gemeinde Gallmersgarten verfigt Gber einen gulltigen FlAchennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan; dieser wurde am 17.07.2014 ortsublich bekannt gemacht und ist damit
in Kraft getreten.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 4 ,Auf der Héhe II“ stimmt mit den Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Gallmersgarten {berein. Da eine Anderung dieses beste-
henden rechtskraftigen Bebauungsplanes geplant ist, treten keine Abweichungen vom FI&-
chennutzungsplan der Gemeinde Gallmersgarten auf.
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4. Bebauungsplananderung - Planinhalte und Festsetzungen

4.1 Ausgangslage

Wesentliches Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der Hohe 1I* ist, wie bereits
in Kapitel 1.2 erwahnt, eine Lockerung der stadtebaulichen Festsetzungen im Hinblick auf die
Gestaltung der Bauvorhaben.

4.2 Geplante Anderungen

Der nachfolgenden tabellarischen Gegeniiberstellung sind die geplanten Anderungen gegen-
Uber den urspriinglichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der
Hoéhe 11 zu entnehmen.

Urspriingliche Planung Neue Planung

MaB der baulichen Nutzung

Ziff. 2. Ziff. 2.1
Il=EG + DG Il = EG + OG oder EG + DG
Erdgeschoss und Dachgeschoss als Erdgeschoss und Obergeschoss oder

Vollgeschoss Erdgeschoss und Dachgeschoss als

Vollgeschoss

Ziff. 2.1

Gebaudehoéhe: GH max. 10,0 m,
GH max. 8,0 m (bei Pultdachern)
(gemessen von OK FertigfuBboden bis

OK First)
zeichnerische Festsetzung von Baugren- zeichnerische Festsetzung eines einheit-
zen mit unterschiedlichem Abstand zu den | lichen Abstandes der Baugrenzen von
Grundsticksgrenzen den Grundstiicksgrenzen mit 3 m

Hoéhenentwicklung und Héhenlage der Gebaude

Ziff. 4.1 Ziff. 4.1
bei Lage talseits der ErschlieBungsstraBe: | bei Lage talseits der ErschlieBungsstral3e:

Oberkante ErdgeschossfuBboden max. 30 | Oberkante ErdgeschossfuBboden max. 50

cm Uber Oberkante StraBBenniveau (in cm Uber Oberkante StraBenniveau (in
Gebaudemitte) Gebaudemitte)
bei Lage hangseits der Erschl.stral3e: bei Lage hangseits der Erschl.straBBe:

Oberkante ErdgeschossfuBboden max. 30 | Oberkante ErdgeschossfuBboden max. 50
cm Uber natlrlichem Gelande (hangseits cm Uber natlrlichem Gelande (hangseits in
in Gebaudemitte) Gebaudemitte)

Ziff. 6.2

Kniestock: zul&ssig bis max. 0,50 m Héhe entfallt
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Urspriingliche Planung Neue Planung

Dachformen, Dachneigung, Dachmaterial, Dachfarben

Ziff. 6.1 Ziff. 7.1
Dachform: Sattel-, Walm- und Krippel- zuldssig sind alle Dachformen von 0° - 48°
walmdacher von 38 - 48° Pultdacher bis maximal 12°

Metall-, Blechdacher maximal 15°
Ziff. 6.1 Ziff. 7.1
Eindeckung mit roten bis rotbraunen zuldssig sind Ton- und Betondachsteine
Ziegeln sowie Metalldacher in roten, rotbraunen

oder anthraziten Farbtdnen

Ziff. 6.3

Dachvorspriinge sind am Giebel bis 20 cm | entfallt
und an der Traufe bis max. 50 cm zulassig

Ziff. 6.4

Dacher von Nebengebduden sind als
Satteldacher auszufiihren und in Dach- entfallt
neigung und -eindeckung dem Haupt-
gebaude anzupassen

Ziff. 6.5 Ziff. 7.2
Dachaufbauten sind nur als Gauben mit Dachaufbauten sind nur als Gauben und
Schlepp- oder Satteldach und Zwerch- Zwerchhauser zulassig, ...

hauser zulassig, ...

zeichnerische Festsetzung einer zwingend | Ziff. 7.3

einzuhaltenden Firstrichtung fir die textliche Festsetzung fiir alle Grundstiicke,
Hauptgebaude der auBeren Grundstiicks- | gie Hauptfirstrichtung der Gebaude
reihe parallel oder rechtwinklig zur StraBenlinie

anzuordnen; bei Nebengebauden ist ein
Wechsel der Firstrichtung zulassig

Garagen, Carports

Ziff. 5.1 Ziff. 5.1
Garagen: Stauraum mindestens 5,0 m Garagen: Stauraum mindestens 5,0 m

bei Garagen mit elektrischer Toréffnung
mindestens 3,0 m

Einfriedungen

Ziff. 7.1 Ziff. 8.1

senkrechte Holzlattenzaune senkrecht gegliederte Holz- und Metall-
zaune

Ziff. 8.1

als Einfriedungen entlang der StraBen
sind nicht zulassig:

Mauern und Stiutzmauern
Einfriedungen aus Nadelgehdlzen

-8- r" ‘ TJ
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Urspriingliche Planung

Neue Planung

Gelandebearbeitung

Ziff. 9.2

Stutzmauern als randliche Grundstiicks-
einfassungen sind unzuléssig

entfallt

Grinordnung

Ziff. 8.1

bei mit Standortbindung festgesetzten
Baumen ist eine Abweichung von den
zeichnerisch festgesetzten Standorten um
bis zu 5,0 m zulassig

entfallt

Ziff. 8.2

ein Nadelgehdlzanteil von mehr als 20 %
bezogen auf alle innerhalb einer privaten
Grundsticksflache gepflanzten Gehdlze

ist unzul@ssig.

entfallt

Ziff. D 2.

Anpassung der Artenauswahllisten fir
Baum- und Strauchpflanzungen

Verkehrsflachen

zeichnerische Festsetzung der Verkehrs-
flache zwischen Héhenweg im Norden
und FlurstraBe im Slden als Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich

entfalit

Ubernahme der geplanten Parkflachen in
der Aufweitung der ErschlieBungsstral3e

Ziff. 6.1

Aufschittungen, Abgrabungen, B6-
schungen und Betonriickenstiitzen, die
zur Herstellung des StraBenkorpers oder
zum Ausgleich der Hohenunterschiede
zwischen den o6ffentlichen Verkehrs-
flachen und Baugrundstiicken erforder-
lich sind, sind vom Angrenzer auf dem
Privatgrundstiick zu dulden
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Urspriingliche Planung Neue Planung

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Ziff. D 3.

Hinweise zu Grenzabstanden von
Pflanzen entsprechend dem Ausfiih-
rungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-
buch (AGBGB)

Ziff. D 7.

konnen Kellergeschosse aufgrund ihrer
Hoéhenlage zum Hauptkanal nicht im
Freispiegelgefalle entwassert werden,
sind bei Bedarf zur Entwasserung Ab-
wasserhebeanlagen in die Gebaude
einzubauen

Ziff. D 8.

archaologische Bodenfunde wahrend
der Bauarbeiten sind nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes unverziiglich
dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege oder dem Landratsamt als
Unterer Denkmalbehoérde zu melden

Sowohl die zeichnerischen als auch die textlichen Festsetzungen und die Empfehlungen zur
Grinordnung und sonstigen Hinweise werden mit den oben aufgelisteten Anderungen neu
gefasst. Die Nutzungsschablone wird an die geédnderten Festsetzungen entsprechend ange-
passt.

5. Naturschutz

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Auf der Hohe II* sind keine Eingriffe im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes verbunden, die Gber die bereits zulassigen Eingriffe hinaus-
gehen. Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prafung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB
ist nicht anzuwenden.

6. Artenschutz

Unabhangig von der oben dargelegten Nichtanwendung der naturschutzfachlichen Eingriffs-
regelung bzw. dem Verzicht auf einen Umweltbericht sind artenschutzrechtliche Belange nach
§ 44 Abs. 5 BNatSchG auch bei Vorhaben nach § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG abzuprifen.

kT,
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Hierzu wurde eine vereinfachte artenschutzrechtliche Prifung in Form einer Potentialein-
schatzung fir das Plangebiet vorgenommen (H. Beigel, 2020). Die wesentlichen Punkte der
artenschutzrechtlichen Stellungnahme werden hier wiedergegeben.

Jahreszeitlich bedingt wurden keine saP-relevanten Arten gefunden, es waren allerdings auch
keine Hinweise auf derartige Vorkommen vorhanden. Am Westrand des Plangebietes zur be-
stehenden Siedlung hin kbnnen méglicherweise Zauneidechsen vorkommen. Das Vorkom-
men weiterer relevanter Sdugetier-, Amphibien- und Insektenarten sowie weiterer Tierarten-
gruppen scheidet aus, da sie entweder keine Verbreitung im Plangebiet aufweisen oder die
geeigneten Habitatstrukturen fehlen. Dies gilt auch fir den Feldhamster.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG sind nicht erfillt, wenn
die zeitlichen Beschrankungen fir die Bodenarbeiten (z. B. Baufeldberdumung) eingehalten
bzw. geeignete VergramungsmaBnahmen durchgefiihrt werden sowie weiter beachtet wird,
dass wahrend der Bauarbeiten keine temporéaren Habitatstrukturen fir Amphibien und Rep-
tilien geschaffen werden.

kT,
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