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PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetzbuches sowie Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung und der Baunutzungsverordnung erldsst der Marktrat des Mark-
tes Wernberg-Koblitz folgende

Satzung

zur Anderung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung fiir das Allgemeine
Wohngebiet und beschrankte Gewerbegebiet ,Wernberg-Sid“, Markt Wernberg-
Kbblitz, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und Bebau-
ungsvorschriften, der Begriindung und den griinordnerischen Festsetzungen:

§1 Die Anderung des Bebauungsplans fiir das Allgemeine Wohngebiet und be-
schrankte Gewerbegebiet ,Wernberg-Sid“ mit integrierter Griinordnung vom
15.02.2016 wird beschlossen.

§ 2 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung dieser Satzung in Kraft.
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I.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

In Ergdanzung zu den planlichen Festsetzungen gelten folgende textliche Festsetzungen
als Bestandteil der Satzung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung:

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend § 4 BauNVO wird ein Allgemeines Wohngebiet WA und entsprechend §
8 BauNVO ein beschranktes Gewerbegeiet gemal der Planzeichnung festgesetzt.
Siehe auch Nr. 12 Immissionsschutz.

2.  Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.
3. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen in Verbindung mit der Grund-
flachenzahl und Geschossflaichenzahl begrenzt. Die zeichnerisch dargestellten Bau-
grenzen wirken ober- und unterirdisch. Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist nicht zu-
lassig.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Geschosse im Sinne der BayBO gilt als
Hochstgrenze (2 Vollgeschosse im gesamten Baugebiet); bei den Parzellen 19-21 drei
Vollgeschosse (U + E + D).

Das zulassige Hochstmal’ der baulichen Nutzung betragt:

WA:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

GEa:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,6

Nebenanlagen kénnen im Sinne von § 23 (5) BauNVO auch auflerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen errichtet werden, wenn sie sich unterordnen.

Entlang der ErschlieBungsstraRen und im Randbereich zur StaatsstraRe (Parzellen 19-
21) ist die Errichtung von Nebenanlagen aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen grundsatzlich nicht zul3ssig.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind im WA nur Einzel- und Doppel-
hauser.

4.  Stellplatze und Garagen, Zufahrten, Abstand zur StaatsstraRe bei den Parzellen 19-21

Stellplatze sind in der Art der Ausfihrung und der Anzahl gemall der gemeindlichen
Stellplatzsatzung (vom 07.11.2000, zuletzt gedndert am 11.03.2004) zu errichten.
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Fiir die der StaatsstrafRe nachstgelegenen Parzellen 19-21 gelten folgende Festsetzun-
gen:

Bei dem am weitesten an die StaatsstraBe heranreichenden Gebdudeteil muss ein
Mindestabstand von 8 m zum Fahrbahnrand der StaatsstraBe eingehalten werden
(siehe Festsetzungen der Baugrenze in der Planzeichnung). Die in der Planzeichnung
dargestellten Sichtdreiecke sind einzuhalten und von nicht behindernden Einfriedun-
gen, Pflanzungen, Lagerungen etc. frei zu halten.

Die Zufahrt muss in einer Breite von 6 m und einer Ldnge von 5 m, mit einem fiir Ver-
kehrsflachen geeigneten Oberbau befestigt werden.

Die Langsneigung der Zufahrt darf auf einer Ldnge von 5 m gemessen ab Fahrbahn-
rand, nicht mehr als 3 % betragen.

Das im Bereich der Zufahrt anfallende Oberflachenwasser darf nicht der Fahrbahn zu-
geleitet werden.

Der vorhandene Hochbord ist im Bereich der Zufahrt bis auf eine Héhe von 3 cm Uber
Rinnenoberkante auf einer Lange von 6 m abzusenken. Die anschlieBende Verziehung
auf die Hohe des vorhandenen Hochbords muss auf einer Lange von jeweils mindes-
tens 2 m erfolgen.

Die Neigung der Gehwegflache darf durch die Anlage der Zufahrt nur insoweit veran-
dert werden, dass sie an keiner Stelle mehr als 6 % aufweist.

Tor und Tir der straRenseitigen Einfriedung miissen so beschaffen sein, dass sie nicht
zur StaatsstralRe hin aufschlagen.

Ein eventuell geplantes Einfahrtstor ist so weit zuriick zu versetzen, dass mindestens
ein Stauraum von 5 m zwischen Gehweg und Tor entsteht.

Auf den Baugrundstiicken ist ein ausreichend groRer Wendeplatz zu schaffen und frei-
zuhalten, da die Zufahrt von der Staatsstrafe zum Baugrundstiick und die Ausfahrt aus
dem Baugrundstlick zur StaatsstraRe nur jeweils vorwarts fahrend erfolgen darf.

Bei den Parzellen 19-21 darf bei Grenzgaragen im Sinne der BayBO die Hohe der talsei-
tigen Wand und die Wandhohe an der Grundstiicksgrenze bis zu 6 m betragen, und die
Wandhohe max. bis 3,20 m lber die Stralenoberkante reichen. Das malgebende
StraBenniveau ist der Schnittpunkt der Grenze, an der angebaut wird, mit dem
Schnittpunkt des angrenzenden Strallenrandes. Die vorbeschriebene héhere Wandho-
he gegenliber der BayBO darf nur fiir ein Nebengebadude je Bauparzelle angewandt
werden.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der BayBO, Art. 6 Abs. 9 fiir die Garagen und Ne-
bengebdude in vollem Umfang.

5. Gebdudehbhen, Hohenlage der Gebaude, Stellung der baulichen Anlagen

Die ErdgeschofR-Fertigfulbodenoberkante (OK FFB EG) wird auf max. 0,50 m Uber der
Hohe des Fahrbahnrandes der Verkehrsflache begrenzt. Gemessen wird in der Mittel-
achse des Hauptgebaudes zwischen OK FFB EG und der Oberkante des Fahrbahnrandes
der zugewandten StraRenseite. In Bereichen, die im amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet liegen, darf die OK FFB EG max. 0,25 m Uber dem festgesetzten
HQ 100-Wert sein.
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Die traufseitige Wandhdhe betragt bei Gebduden mit Sattel-, Zelt-, Kriippelwalm- und
Walmdachern max. 7.20 m.

Bei Gebduden mit Pultdachern betragt die traufseitige Wandhéhe max. 7,20 m und die
firstseitige Wandhohe max. 8,20 m. Bei Gebdauden mit Flach- und flach geneigten Da-
chern betragt die Wandhdhe max. 7,20 m.

Die Wandhohe ist das Mal von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die max. zuldssige Firsthohe betragt bei Gebdauden mit Sattel-, Kriippelwalm-, Zelt- und
Walmdachern sowie flach geneigten Dachern 9,50 m iber OK FFB EG.

Den Planunterlagen fir die Baueingabe sind Gelandeschnitte mit Angaben der Hohen-
koten in Metern Uber der StraBenoberkante beizugeben; ebenso die Hohe der Erdge-
schoss-FertigfuBbodenoberkante in Metern tiber der Strallenoberkante.

Die Richtung der AulRenseite der Gebdude ist am Verlauf der Grundstiicksgrenze bzw.
des StralRenverlaufs parallel anzuordnen. Zur Firstrichtung werden keine verbindlichen
Festsetzungen getroffen.

6. Dachgestaltung, Regelschnitte

Im Baugebiet sind Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Pult-, Zelt-, Flach- und flach geneigte
Déacher zuldssig.

Folgende Dachneigungen werden festgesetzt:

Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher 22° - 45°
Pult-, und Zeltdacher, auch versetzte Pultdacher 10°-22°
Flachdacher 0°-3,5°
Flach geneigte Dacher 3,5°-10°

Zusammengesetzte Dachformen sind zuldssig.
Bei der Dacheindeckung diirfen keine grellen Farben verwendet werden.

Dachgauben sind bei Haupt- und Nebengebduden nur bei Dachern mit steilen Dach-
neigungen (= 30°) zuldssig. Dachgauben sind mit einem seitlichen Mindestabstand von
2,50 m vom Ortgang anzuordnen. Die Gesamtbreite aller Gauben je Dachseite darf
max. 40 % der zugeordneten Firstlange betragen.

Zulassig sind Schleppgauben und stehende Gauben, jedoch nicht beide Typen an ei-
nem Gebadude.

In der Dachflache liegende Dachfenster sind zuldssig.

Dacheinschnitte und Verglasungen sind in ihren Ausmal3en dem Hauptgebdude unter-
geordnet zulassig.

An- und Ausbauten sind zuldssig, wenn sie dem Gesamtkdrper ein- und untergeordnet
sind, max. zuldssig unter 40 % der zugehoérigen Wandlange.
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Regelschnitte:
Die nachfolgend und in der Planzeichnung unter den Festsetzungen Nr. 6 dargestellten
Regelschnitte sind mit den vorstehenden textlichen Festsetzungen verbindlich.

—
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g ]
J5:
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X ] Av4 I~
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= &
[ o J5:
O ~|c
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Beispiel 1:

Sattel-, Krippelwalm-

und Walmdach

zul. Dachneigung 22° - 45°

Beispiel 2:
Pultdach
zul. Dachneigung 10° - 22°
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7.

Dachneigung 22° (z.B.) BeiSpiG' 3:
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Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen (Zdune und Mauern) darf im GEa ein Maf§ von 2,00 m und
im WA ein Mal von 1,30 m nicht Gberschreiten.

Einfriedungen sind ausschlielRlich in Form von Hecken, Strauchern, Mauern und Zau-
nen zuldssig.
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10.

11.

12.

Aufschiittungen / Abgrabungen / Stlitzmauern

Zuldssig sind Terrassierungen, wenn die Boschungen sich dem natdirlichen Geldndever-
lauf anpassen. Auffiillungen und Abgrabungen tber 1,00 m sind nur dort zuldssig, wo
dies aus bautechnischen Griinden unumganglich ist.

Stitzmauern an der Grundstlicksgrenze sind nur im Bereich von Garagenzufahrten zu-
lassig. Die max. Ansichtshohe der Stitzmauern wird auf 1,50 m begrenzt.

Freileitungen

Freileitungen sind unzulassig.

Werbeanlagen

Im WA sind Werbeanlagen bis maximal 1,0 m? Ansichtsflaiche nur am Ort der Leistung
an Einfriedungen und Fassaden in ErdgeschofRhohe zuldssig.

Im GEa sind Werbeanlagen an Fassaden bis 5,0 m? je Fassade, an Einfriedungen bis 1,0
m? zuldssig. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht
unzuldssig. Werbeanlagen und Schriften im Bereich der Dachflachen sind ebenfalls
nicht zulassig.

Grinordnerische Festsetzungen

Auf den privaten Flachen im Wohn- und beschriankten Gewerbegebiet ist pro 300 m?
Grundstiicksflaiche mindestens ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die
Baumstandorte konnen frei gewahlt werden.

Die Gehdlzbestande auf den 6ffentlichen Griinflachen sind zu erhalten.

Immissionsschutz

Der mit GEa bezeichnete Teil des Geltungsbereichs ist beschranktes Gewerbegebiet im
Sinne von § 8 BauNVO. Im GEa sind die gewerblichen Anlagen zu gestalten, dass keine
Beldstigungen im Hinblick auf Schallschutz, Gerliche und sonstige luftgetragene Immis-
sionen entstehen. Die Beurteilungspegel der Gerduschimmissionen nach TA Larm (Ge-
werbeldarm) diirfen innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEa) in der Tagzeit
nicht mehr als 60 dB(A) und in der Nachtzeit nicht mehr als 45 dB(A) betragen.

Bei den zur StaatsstrafSe St 2657 nachstgelegenen Wohnparzellen (WA, Parzellen Nr.
19-21) sowie der Parzelle 13 im Randbereich zum Gewerbegebiet sind Schlaf- und Kin-
derzimmer zur ldrmabgewandten Seite zu orientieren. Geeignete bauliche Schall-
schutzmaRnahmen, z.B. Schallschutzfenster in Verbindung mit zentralen oder dezent-
ralen Liftungsanlagen, Doppelfassaden, besondere Fensterkonstruktionen o0.d. werden
empfohlen.

Gegen den Strallenbaulasttrager besteht kein Entschadigungsanspruch wegen Larm
und anderer von der Stral3e ausgehender Emissionen.
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HINWEISE

Ver- und Entsorgung

Die Erschliefungsplanung ist, soweit noch erforderlich, rechtzeitig mit allen Versor-
gungsunternehmen abzustimmen.

Die Verteilerschranke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der Telekom-
munikationsversorgung und der StralRenbeleuchtung werden, soweit erforderlich, im
Randbereich der Gehwege u.a. aufgestellt.

Oberflachenbefestigung, Schichtwasser

Die Nutzung bzw. Riickhaltung von Oberflachenwasser in Zisternen ist ebenso anzu-
streben wie eine Versickerung. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds ist jedoch
im jeweiligen Einzelfall zu Gberpriifen, insbesondere aufgrund des anzunehmenden
hohen Grundwasserstandes. Der Oberflachenwasserabfluf} ist durch Minimierung der
versiegelten Flachen zu reduzieren. Stellplatze sind mit maximal teilversiegelnden Be-
lagen zu befestigen.

Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass ein groBer Teil des Geltungsbereichs innerhalb des
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Naab liegt, welches auf der
Grundlage eines HQ 100 (100-jahriges Hochwasserereignis) ermittelt wurde. Auf die
damit verbundenen Auflagen wird ausdriicklich hingewiesen, auch auf die dadurch be-
dingten Gefahren, z.B. durch ansteigendes Grundwasser. Entsprechende bauliche
SchutzmaBnahmen sind erforderlich und werden dringend empfohlen.

Regenerative Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien ist anzustreben.

Brandschutz

Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewiesen.

Gesetzliche Grundlagen
Die in den Planunterlagen erwahnten gesetzlichen Grundlagen sind:

BauGB (Baugesetzbuch), Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015

BauNVO (Baunutzungsverordnung), Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geadndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013

BayBO (Bayerische Bauordnung), Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch
§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2015
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11

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Begrindung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Wernberg-Siid“ wurde bereits im Jahre 1964 als Ortssatzung
rechtskraftig. Der Bebauungsplan wurde daraufhin mehrere Male gedandert. Im Jahre
1987/1988 erfolgte noch eine rdaumliche Erweiterung nach Siden mit Ausweisung
weiterer Gewerbegebietsflachen.

Der Markt Wernberg-Kéblitz méchte mit der vorliegenden Anderung die beiden Be-
bauungsplane (mehrmals gednderte Fassung des urspriinglichen Verfahrensgebiets-
umfangs, Erweiterung 1987/1988) formal zusammenfihren. Darlber hinaus sollen
insbesondere die Festsetzungen beziglich der noch bebaubaren Parzellen im Allge-
meinen Wohngebiet den zeitgemaBen Anforderungen angepasst werden. Trotz der
bereits durchgefiihrten mehrfachen Anderungen des Bebauungsplans sind die bauli-
chen Gestaltungsmoglichkeiten beziglich der rechtskraftigen Festsetzungen immer
noch sehr eingeschrankt.

Dies flihrte bereits in der Vergangenheit bei geplanten Bauvorhaben des 6fteren da-
zu, dass die jeweils geplante Bebauung in teils umfangreichen Punkten nicht mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans in Einklang zu bringen war. Dementsprechend
mussten in teils groBerem Umfang Befreiungen erteilt und aufwandige Genehmi-
gungsverfahren durchgefiihrt werden bzw. einzelne Bauvorhaben waren nicht zu rea-
lisieren.

Aufgrund dieser Situation sollen bei dem vor nunmehr vielen Jahren aufgestellten
Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der aktuellen Verhaltnisse (u.a. Grund-
sticksparzellierung, Verkehrsflachen) die planlichen und textlichen Festsetzungen
dahingehend gedndert werden, dass eine Bebauung der noch freien Parzellen fir die
Bauwerber attraktiv wird. Andererseits soll jedoch auch den Anforderungen an die
bauliche Gestaltung und die nachbarlichen Belange vollumfanglich Rechnung getra-
gen werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die Attraktivitit der noch freien Baupar-
zellen fiir die Bauwerber und damit die Wahrscheinlichkeit fiir eine tatsachliche bau-
liche Inanspruchnahme erhoht, auch wenn sich die Baugrundstiicke in Privateigen-
tum befinden und die Gemeinde keine unmittelbaren Einwirkungsmaoglichkeiten hat.
Mit dieser Vorgehensweise wird die Innenentwicklung, also die Nutzung von Baupar-
zellen innerhalb des bereits bebauten Siedlungszusammenhangs, gestarkt. Obwohl
die Innenentwicklung schon seit vielen Jahren als eine der wesentlichen stadtebauli-
chen Zielsetzungen definiert ist, hat sich die Intensitdt des Landschaftsverbrauchs im
AuBenbereich zumindest nicht spiirbar reduziert. Nach der Novelle des Baugesetzbu-
ches (BauGB) im Jahre 2013 soll der Innenentwicklung noch starker der Vorrang vor
einer AuRenentwicklung eingeraumt werden. Auch im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) ist die Innenentwicklung in Pkt. 3.2 als Ziel formuliert.
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1.2

Insbesondere in Anbetracht des demographischen Wandels, aber auch angesichts
okologischer und 6konomischer Faktoren sind in erster Linie die Gemeinden als Tra-
ger der kommunalen Planungshoheit angehalten, sich mit Strategien und auf kom-
munaler Ebene anwendbaren Instrumenten und Steuerungsmoglichkeiten der Innen-
entwicklung auseinander zu setzen. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans
ist ein splirbarer Beitrag zur Starkung der Innenentwicklung.

Die vorliegende Anderung umfasst nicht mehr den gesamten Umgriff des bisherigen
Bebauungsplans. Der nordliche Teil (Bereich Talstralle, SudetenstralRe, Schlesierstra-
Re) ist mittlerweile weitestgehend bebaut. Der Bebauungsplan fir diesen Teil wird
durch den Markt Wernberg-Koblitz aufgehoben.

Der Anderungsbereich weist eine Fliche von ca. 91.591 m? auf. Folgender Grundstii-
cke liegen innerhalb des Anderungsbereichs:

208/81 TF, 208/50 TF, 211 TF, 208/32, 208/70, 208/52, 208/65, 208/69, 206/72,
208/66, 208/48, 208/73, 212, 220/17, 221/15, 220/15, 220/43, 220/43, 218/2,
220/3, 220/56, 220/64, 220/63, 220/62, 220/61, 219/2, 220/60, 220/59, 220/58,
220/57, 220/65, 218/1, 220/5, 220/52, 220/53, 220/55, 220/54, 220/72, 220/6,
220/73, 220/74, 220/64, 220/66, 221/16, 221/34, 218, 221/18, 221/19, 221/4, 221/9,
221/20, 220/70, 220/71, 220/68, 216, 213, 215 TF der Gemarkung Wernberg

Innerhalb des Anderungsbereichs sind derzeit noch 14 unbebaute Wohnparzellen
vorhanden, die einer Bebauung zugefihrt werden kénnen.

Die Flachen des beschrankten Gewerbegebiets sind hingegen weitgehend bebaut, so
dass nur noch in relativ geringem Umfang Ansiedlungspotenziale fiir gewerbliche Be-
bauung bestehen.

Begriindung der Anderungen gegeniiber der rechtskriftigen Planfassung (Festsetzun-
gen und Hinweise)

Als Art der baulichen Nutzung ist weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet und ein be-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die unmittelbare Benachbarung der Wohn-
und gewerblichen Nutzung bedingte bereits von Anfang an, die Emissionen aus dem
Gewerbegebiet zum Schutz der Anwohner zu begrenzen. Die bisher diesbezliglich ge-
troffenen Festsetzungen werden unverandert aufrechterhalten (Festsetzung als sog.
beschrdanktes Gewerbegebiet). Die Baugrenzen werden derart gestaltet, dass die Ab-
stande der Wohnbebauung zur gewerblichen Bebauung bei den noch freien Parzellen
im Grundsatz wie bisher belassen werden, um die Exposition im Hinblick auf die Im-
missionen der gewerblichen Nutzungen nicht zu verdandern. Lediglich bei der Parzelle
13 erfolgt eine gewisse Anndherung an das Gewerbegebiet; hier soll die bisherige
Parzelle 77 geteilt und entsprechend nachverdichtet werden. Es wird jedoch die 6stli-
che Baugrenze, soweit sinnvoll moglich, relativ weit nach Westen hin festgesetzt. Au-
Rerdem ist in den textlichen Festsetzungen enthalten, dass Schlaf- und Kinderzimmer
zur larmabgewandten Seite zu errichten sind. Bauliche SchallschutzmaRnahmen wer-
den hier empfohlen. Sollte es dennoch zu einer zeitweisen Uberschreitung von
Grenz- bzw. Orientierungswerten bei dieser einzelnen Parzelle kommen, ware dies
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als geringfiigig einzustufen. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wer-
den eingehalten.

Die Parzellen 19-21 liegen im Randbereich zur StaatsstraBe St 2657. Im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan wird fiir die Parzellen ein Abstand von 8 m zwischen Baugrenze
(geringster moglicher Abstand der Bebauung) zum Fahrbahnrand der StaatsstraRe
festgesetzt. Die darliber hinaus weiteren, hierzu getroffenen Festsetzungen zur Zu-
fahrt und deren Ausgestaltung sowie weitere Regelungen in diesem Zusammenhang
werden unverdandert Gbernommen. Auch die Regelungen zum Immissionsschutz wer-
den bei diesen Parzellen wie bisher weiterhin festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird im gesamten Wohngebiet mit 0,4 und im Gewerbegebiet
mit 0,8 festgesetzt (wie bisher), die Geschossflaichenzahl mit 0,8 bzw. 1,6. Zulassig
sind 2 Vollgeschosse, bei den in geneigten Geldnde liegenden Parzellen 19-21 auch
3 Vollgeschosse (U + E + D).

Die Bebauungsdichte wird gegeniiber den bisherigen Festsetzungen nicht bzw. nicht
nennenswert erhoht. Lediglich eine Wohngebietsparzelle wird geteilt (Parzellen 12
und 13), was im Hinblick auf das gesamte Baugebiet nicht spiirbar ist. Im Sinne des
LEP 2013, flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen umzusetzen, ist dies
jedoch sinnvoll.

Die planlich festgesetzten Baugrenzen im Wohngebiet werden gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan groRziigiger angesetzt. Die bisherigen Erfahrungen
haben gezeigt, dass die geplanten Bauvorhaben fast regelmaRig nicht mit den (auch
fachlich nicht begriindbaren) sehr eng gefassten Baugrenzen in Einklang zu bringen
waren. Allerdings erfolgt keine zuséatzliche Anndherung an das beschrankte Gewerbe-
gebiet (auBer, wie erwadhnt, Parzelle 13).

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, und es sind nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans werden mit den Gebdudetypen
Gebadudehohen (Wandhéhen) und Dachformen festgesetzt, die einerseits eine an-
sprechende bauliche Gestaltung sicherstellen sollen, andererseits jedoch den Bauwil-
ligen die Moglichkeit einrdumen, auch modernere Gebdaudeformen und Bauweisen zu
realisieren. Neben Sattelddchern sind auch Pult- (auch versetzte Pultdacher)-, Zelt-,
Walm-, Krlippelwalm- und Flachdacher sowie flach geneigte Dacher zulassig.

Die getroffenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gelten fir
den gesamten Geltungsbereich, also fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) als auch
das beschrdankte Gewerbegebiet (GEa).

Die Hohenlage des Gebadudes (OK Fertigfuboden im Erdgeschoss) wird auf max. 0,50
m Uber der Hohe des Fahrbahnrandes der ErschlieBungsstralle (gemessen in der Mit-
telachse des Hauptgebdudes) begrenzt. Allerdings ist es innerhalb des amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets notwendig, die FuRbodenoberkante im Erdge-
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2.1

schoss Uber die von der Wasserwirtschaftsverwaltung ermittelte Héhe des Wasser-
standes des HQ 100 zu setzen. Dementsprechend ist es dort zuldssig, die OK des Fer-
tigfuBRbodens im Erdgeschoss bis 0,25 m tber die HQ 100-Hohe festzulegen.

Dariber hinaus ist geplant, Stlitzmauern bis 1,50 m Ansichtshéhe nur im Bereich von
Garageneinfahrten zuzulassen.

Einfriedungen (als Zdune und Mauern) diirfen im Wohngebiet bis 1,30 m Héhe und
im beschrankten Gewerbegebiet bis 2,0 m Hohe errichtet werden.

Werbeanlagen sind im Wohngebiet bis 1,0 m? und im Gewerbegebiet bis 5,0 m? (je
Fassade) zuldssig. Grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellichter sind jedoch bei
Leuchtreklamen nicht zulassig (aus Griinden des Nachbarschutzes und aus gestalteri-
schen Grinden).

Um eine Mindestdurchgriinung und —eingriinung sicherzustellen, ist auf den privaten
Parzellen im Wohn- und beschrankten Gewerbegebiet pro 300 m? Grundstticksflache
ein Baum zu pflanzen. Weitere griinordnerischen Festsetzungen zur Einbindung des
Wohn- und Gewerbegebiets in die Landschaft sind aufgrund der Bestandssituation
und der rdumlichen Verhaltnisse nicht erforderlich. Die vorhandenen Gehdlzbestande
innerhalb des Geltungsbereichs sind zu erhalten. Dies betrifft insbesondere den Ge-
holzbestand im Stidwesten (Flur-Nr. 212, Teilflachen mit der Nr. 6438-0081.002 in der
Biotopkartierung erfasst) sowie die Struktur im Stidosten und Stiden (Flur-Nr. 216 der
Gemarkung Wernberg). Diese Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Marktes
Wernberg-Koblitz, so dass ein Erhalt der Geholzbestande sichergestellt werden kann.

Umweltbericht

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfiihrung einer Umweltpriifung auch bei Bebauungsplan-Anderungen Rechnung
getragen. Nach § 2 Abs. 4 (1) sind in der Umweltprifung die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten. Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwarten-
den Eingriffserheblichkeit ab. Da im vorliegenden Fall bereits ein rechtskraftiger Be-
bauungsplan besteht, konnen die Aussagen zur Umweltprifung relativ kurz abgehan-
delt werden. Maligeblich fiir die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter
sind die Verdanderungen, die mit der vorliegenden Bebauungsplananderung gegen-
Uber dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen einhergehen.

Zu berlicksichtigende einschlagige Fachgesetze und Planungsvorgaben

Biotopkartierung, Schutzgebiete

Keine Biotope der Biotopkartierung innerhalb der geplanten Bauflachen betroffen; in
einem Teilbereich am Rand des Gebiets Biotop 6438-0081.002 (im Eigentum der Ge-
meinde), ebenfalls keine Schutzgebiete innerhalb des geplanten Anderungs- und Gel-
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2.2

tungsbereichs betroffen; westlich angrenzend liegen die landschaftlich gepragten Tei-
le des Naabtals (teilweise Naturpark-Schutzzone)

Flachennutzungsplan

Aufgrund des im Flachennutzungsplan enthaltenen Allgemeinen Wohngebiets und
des Gewerbegebiets im Planungsbereich wird das Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB eingehalten.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter

- durch die Anderungen keine relevanten zusatzlichen Gesichtspunkte beziiglich der
Larmimmissionen zu erwarten; die bisher festgesetzten Abstdnde zu den Gewerbe-
gebietsparzellen werden aufler bei einer Parzelle eingehalten; gegeniliber der
StaatsstraRe keine Anderungen im Hinblick auf die Belange des Lirmschutzes ge-
genuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan; es kénnen gesunde Wohnverhaltnisse
gewadhrleistet werden

- kein zusatzliches Verkehrsaufkommen

- keine Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Nutzflachen und landwirtschaftlicher
Betriebe; noch nicht bebaute Parzellen werden teilweise (bis zu einer Bebauung)
landwirtschaftlich genutzt

- keine zusatzliche Beeintrachtigung der Erholungseignung (keine Verdnderung ge-
geniiber rechtskraftigem Bebauungsplan)

- keine Bodendenkmaler und Baudenkmaler betroffen

- zusammenfassend geringe schutzgutbezogene Auswirkungen; keine relevanten
Veranderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensrdaume, biologische Vielfalt im Bereich der Baupar-
zellen

- geringe naturschutzfachliche Qualitaten, dadurch vergleichsweise geringe Auswir-
kungen auf die Lebensraumqualitaten von Pflanzen und Tieren, entsprechend den
Auswirkungen durch den rechtskraftigen Bebauungsplan, Bebauungsdichte prak-
tisch identisch mit dem bestehenden Bebauungsplan, dadurch keine relevanten zu-
satzlichen Beeintrachtigungen

- keine relevanten baubedingten Auswirkungen

- héherwertige, im Eigentum der Gemeinde befindliche Gehélzbestdande am Rand des
Geltungsbereichs (keine bauliche Nutzung zuldssig) werden erhalten

- zusammenfassend geringe Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt, keine rele-
vanten Veranderungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
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2.3

2.4

Schutzgut Landschaft

- geringe landschaftsdsthetische Qualitdten im Bereich der Bauparzellen, dadurch
vergleichsweise geringe Beeintrachtigungen des Schutzguts, entsprechen den Aus-
wirkungen durch den rechtskraftigen Bebauungsplan

- geringe Auswirkungen auf die Erholungseignung (entsprechen dem rechtskraftigen
Bebauungsplan)

- insgesamt geringe Auswirkungen, keine relevanten Veranderungen gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan

Schutzgut Boden, Wasser, Klima und Luft

- vergleichsweise geringe Eingriffserheblichkeit, keine seltenen Boden, keine beson-
deren Empfindlichkeiten

- keine Erhohung der GRZ und der (iberbaubaren Flachen, deshalb keine relevante
zusitzliche Uberbauung und Versiegelung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan moglich

- keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, keine relevante Redu-
zierung der Grundwasserneubildung gegeniber den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans

- keine relevante Beeintrachtigung der Schutzgiiter Klima und Luft, entsprechen dem
rechtskraftigen Bebauungsplan

- insgesamt geringe schutzgutbezogene Auswirkungen, keine relevanten Verdnde-
rungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan

Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen sind im vorliegenden Fall nicht festzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Bebauungsplan-Anderung wire eine Bebauung der noch
freien Parzellen aufgrund der rechtskraftigen Festsetzungen voraussichtlich weiterhin
problematischer. Es wiirden dann wahrscheinlich tber langere Zeit noch Baullicken
verbleiben.

MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
Wesentliche VermeidungsmaRBnahmen sind die festgesetzten Begriinungsmalinah-

men und die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung.
AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich (siehe Kap. lIl. 3.).
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2.5

2.6

2.7

2.8

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Sinnvolle Planungsalternativen bestehen nicht. Vielmehr ist es auch aus stadtebauli-
cher und landesplanerischer Sicht geboten, durch die Anpassung der Festsetzungen
eine zeitgemalRe Bebauung zu ermoglichen und im Sinne der Innenentwicklung das
bereits erschlossene Baugebiet moglichst rasch vollstéandig zu bebauen.

Das ErschlieBungssystem ist bereits vorgegeben, Alternativen bestehen nicht.

Methodik, Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ (geringe, mitt-
lere, hohe Eingriffserheblichkeit).
Kenntnisliicken bestehen nicht.

Monitoring

- Uberwachung der festgesetzten Grundflichenzahl GRZ und der Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung

- Uberwachung der Durchfiihrung der griinordnerischen MalRnahmen

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Markt Wernberg-Koblitz beabsichtigt die Anderung des rechtskriftigen Bebau-
ungsplans Wernberg-Sid.

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 9,2 ha. Der bisher in den Gel-
tungsbereich einbezogene, weitgehend bebaute Teil im Norden wird durch den
Markt Wernberg-Koblitz aufgehoben.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter, bedingt durch die geplanten Anderungen,
wurden untersucht. Sie sind durchwegs als gering und insgesamt als unerheblich ein-
zustufen. Sie sind nicht relevant héher als die Auswirkungen durch den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach den Ausfiihrungen des bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” (S. 4) ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans) erfolgt sind oder zulissig waren. Die Uberplanung bereits
vorhandenen Baurechts nach § § 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versieglung
flihrt damit zu keiner Ausgleichspflicht.

Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der bereits vor der Einfihrung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung in Kraft getreten ist. Durch die gednderten Fest-
setzungen ist keine relevante Erhohung der Versiegelung zu erwarten.
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Insgesamt lasst sich daher kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf ableiten.
Eine echte Nachverdichtung o0.3. mit deutlich hoherer Bebauungsdichte, die einen
zusatzlichen Kompensationsbedarf auslésen wiirde, erfolgt nicht.

4, Naturschutzfachliche Angaben zu speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Aufgrund der geringen Veranderungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan ist die Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
auszuschlieflen. Die noch zu bebauenden Parzellen liegen innerhalb des bereits zu ei-
nem erheblichen Teil bebauten Geltungsbereichs und werden durch die vorhandene
Bebauung bereits erheblich gepragt.

Aufgestellt: Pfreimd, 15.02.2016

Gottfried Blank
Landschaftsarchitekt
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