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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss vom 19. November 2019 im Gemeinderat Bergen
eingeleitet. Dies wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Es ist festgelegt worden, dass das vereinfachte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach §13a
BauGB durchgefiihrt wird. Es wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Die Beschlussfassung fiir die Durchfiihrung des Verfahrens nach §13a BauGB ist in der
Gemeinderatsitzung vom 19. November 2019 getroffen worden.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friinzeitigen Beteiligung abgesehen werden. In der
Gemeinderatsitzung vom 19. November 2019 ist jedoch der Beschluss gefasst worden, die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager éffentlicher Belange geman §§ 3 und
4 BauGB durchzufiihren. Dies wurde am 07. April 2020 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemahk § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19. November.2019 hat in der Zeit
vom 15. April 2020 bis 15. Mai 2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19. November 2019 hat in der Zeit
vom 15. April 2020 bis 15. Mai 2020 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20. Mai 2020 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04. Juni 2020 bis 03. Juli
2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20. Mai 2020 wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04. Juni 2020 bis 03. Juli 2020 &ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Bergen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21. Juli 2020 den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20. Mai 2020 als Satzung beschlossen.

3.
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...... ZJUUZUZD .................................. gemal
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlagen des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung.

Auferdem wurde die Planzeichenverordnung (PlanzV) zugrunde gelegt.

§13a BauGB
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(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt

werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Grofle der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung und Ergénzung eines Bebauungsplans.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §
2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar
sind, abgesehen; § 4¢ ist nicht anzuwenden.

Das Verfahren wird nach §13a durchgefiihrt, von einer Umweltpriifung wird abgesehen.

1.3 Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nach §13a BauGB

Der Bebauungsplan Geyern Nr. 4 ist direkt entwickelt aus den Bebauungsplanen Geyern Nr. 1 und Geyern
Nr. 2. Er dient der Anderung und Erganzung dieser zwei Bebauungsplane.

Der Geltungsbereich liegt im Ort, zwischen Wohn- und Dorfgebiet, bzw. angrenzend an topographisch
bedingte Grinflachen. Die Voraussetzung ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” ist gegeben.

Der Geltungsbereich ist mit Einfamilienhausern weitgehend bebaut, lediglich einzelne unbebaute
Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

Zusammenstellung der einzelnen Flachen fir den Geltungsbereich Geyern Nr. 4 Breitenau":

Flache aus Bebauungsplan Geyemn Nr. 1 gesamt 7.914 m?
Flache aus Bebauungsplan Geyern Nr. 2 gesamt: 9.975 m?
Gesamtflache Geltungsbereich Nr. 4 17.889 m?
Flache Baumfallzone (ohne festgesetzte Griinflache) 1.462 m?
Beinhaltet eine kartierte Flache Landschaftsschutzgebiet von 746 m?

Verkehrsflachen inklusive 6ffentlicher Stellplatze und Griinflachen 1.973 m?
Private festgesetzte Griinflachen ....406 m?
Bebaubare Flache der 14 Einzelgrundstiicke gesamt 14.048 m?

Daraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl von 0,40 eine ,Grundflache im Sinne des §13a" bzw. des §
19 Abs. 2 der BauNVO von 5.619 m?, also weniger als 20.000m?,

Im Jahr 2019 ist der Bebauungsplan Geyern Nr. 3, ,Geyern Ost" in Kraft getreten.
Dieser Bebauungsplan ist als Bebauungsplan, der in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt wurde, zu sehen. Daher sind auch dessen Flachen einzubeziehen:

Flache aus Bebauungsplan Geyern Nr. 3 gesamt: 11.365 m?
Verkehrsflachen inklusive 6ffentlicher Stellplatze und Grinflachen 2.300 m?
Zu erhaltende Grunflachen offenltich 135 m?
Zu erhaltende Grinflache privat 498 m?
Private festgesetzte Grunflachen 1.395 m?
Bebaubare Flache der 10 Einzelgrundstiicke gesamt 7.037 m?

Daraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl von 0,40 eine ,Grundflache im Sinne des §13a" bzw. des §
19 Abs. 2 der BauNVO von 2.815 m? fiir den Geltungsbereich Geyern 3, ,Geyern Ost".

Die im Zusammenhang zu sehenden Bauflachen haben also eine Gesamtfliche im Sinne des §13a
von 8.434 m?, also weniger als 20.000m?,
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Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.7 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten, s.u.).

Die Voraussetzungen fiir ein Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS SOWIE ZIEL DER PLANUNG

Der Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des seit 1976 gliltigen Bebauungsplans Geyern Nr.
1, ,Breitenau®, und dem Geltungsbereich des seit 1990 giiltigen Bebauungsplans Geyern Nr.2, ,Breitenau-
Erweiterung". Beide Geltungsbereiche werden im neuen Bebauungsplan Geyern Nr. 4 ,Breitenau”
zusammengefasst. Der Geltungsbereich liegt im Osten des Ortskerns von Geyern. Die beiden
Bebauungsplane werden aufgehoben, ein neuer Bebauungsplan aufgestellt.

Es werden lediglich einzelne Festsetzungen vor allem im Bereich der Gestaltung der Gebaude der bisher
gultigen Bebauungsplane ,Bebauungsplan Geyern Nr. 1, Breitenau“ und Geyern Nr. 2, ,Breitenau —
Erweiterung" tberarbeitet und an die neueren Bebauungspléne der Gemeinde angepasst.

Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan an neue Anforderungen der Planungen anzupassen und
akzeptierte Ausnahmen zu vermeiden. Es wird die Gleichheit im Gemeindegebiet beziiglich der
Vorschriften in der Bebauung hergestellt, indem Festsetzungen aus neueren Bebauungsplanen
angeglichen werden. Der Wendehammer ist weiter im Norden gebaut worden, als im Bebauungsplan
Geyern Nr. 2, ,Breitenau-Erweiterung” vorgesehen. Hier wird der Plan den értlichen Gegebenheiten
angepasst.

Durch die Verschiebung des Wendehammers im Siiden und die Baumfallgrenze im Norden ist die
Bebaubarkeit des Grundstlickes 66/3 eingeschrankt.

Im Nord-Osten des Geltungsbereiches wird daher durch Verschiebung der Baugrenzen die Bebaubarkeit
und Besonnung der Grundstlicke verbessert.
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Im Einzelnen:

Anderung 1: ,Anpassung an Gegebenheiten: Lage des Wendehammers®;

Der Wendehammer ist laut Bebauungsplan Geyern Nr. 2 ca. 5-6m weiter siidlich geplant, als er gebaut
wurde. Die Lage istim neuen Bebauungsplan Geyern Nr. 4 nun wie gebaut eingezeichnet. Die gednderte
Lage des Wendehammers hat Auswirkungen auf das Grundstiick Flurnummer 66/3, was zur Anderung 2
fiihrt.
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Anderung 2: Verbesserung Bebaubarkeit und Besonnung":

Durch die Verschiebung des Wendehammers ist die Bebaubarkeit des Grundstiickes 66/3 schmal, da im
Norden die Baumfallgrenze nicht (iberschritten werden darf. Somit muss ein Wohnhaus und die Garage im
Stiden des Grundstiickes stehen und somit nah an der Straflle bzw. am Grundstiick FI. Nr. 66/2. Um zu
vermeiden, dass die Wohnhauser der betroffenen Grundstiicke direkt hinter einander stehen, wird die
Baugrenze auf der Flurnummer 66/2 nach Nord-Osten verschoben, Somit wird das Haus weiter im Osten
stehen und bietet flir das Haus auf Flurnummer 66/3 eine freiere Besonnung von Stiden.

Auch fiir die Bebauung des Grundstiickes 66/2 ergibt sich daraus eine Verbesserung, da auch hier der
Garten im Siden groRer wird. In der Folge kommt es zu Anderung 3.

Damit die Garage des Grundstlickes 66/2 nicht stattdessen vor dem Haus der Flurummer 66/3 steht, ist
die Lage dieser Garage im Stiden des Grundstlckes festgelegt. Dies ist kein Nachteil fir dieses
Grundstiick, jedoch sehr wichtig fiir die Bebauung der Flurnummer 66/3.

Anderung 3: ,Verbesserung Besonnung*:

Ebenso wie bei Flurnummer 66/2 wird auch beim Grundstiick mit der Flurnummer 66/1 die Baugrenze nach
hinten (Nord-Ost) verschoben. So ist fir das davon nordlich gelegene Gebaude die Besonnung von Siiden
weitgehend frei. Das Gebaude der Flurnummer 66/1 wird als Birogebaude erstellt, das zu einem Innenhof
orientiert ist. Hier ist direkte Besonnung fiir die Arbeitsplatze nicht erwtinscht.

Allgemeine Anpassungen

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Stellplatze sind nicht als einzelne Stellplatze gebaut worden,
sondern sie befinden sich auf einem Seitenstreifen stid-westlich der Strafle und sind mit Rasengittersteinen
befestigt. Zwei weitere befinden sich vor dem Haus Nr. 9. Beziiglich der Stellplatze wurde der
Bebauungsplan lediglich an die értlichen Gegebenheiten angepasst.

Aulerdem wurde die Grenze des kartierten Bodendenkmals mit aufgenommen.

Der Geltungsbereich von 1990 umfasst ein Dorfgebiet und der von 1976 ein Allgemeines Wohngebiet.
Aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit wird der Bebauungsplan neu aufgestellt, er wird im Vergleich
zum bestehenden Bebauungsplan lediglich im Bereich der oben genannten Anderungen und in einigen
Festsetzungen, vor allem was die Gestaltung und die Dachformen betrifft, an die Festsetzungen der
neueren Bebauungsplane angepasst, um eine Gleichheit unter den Bauherren herzustellen und um
Ausnahmen und Einzelgenehmigungen zu vermeiden.

Die Grundziige der urspriinglichen Planung werden in Bezug auf das Maf und die Art der baulichen
Nutzung nicht berlihrt.

3 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG
3.1 Ubergeordnete Planungen, vorbereitende Bauleitplanung und Festlegungen

311  Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Ein Ziel der Raumordnung ist unter anderem, fiir die Entwicklung von Ortschaften, bevorzugt im
Ortsbereich, vorhandene oder angrenzende Flachen heranzuziehen. Diesem Ziel wird entsprochen.

Mit der Anderung des Baugebietes wird der Bebauungsplan aulerdem an die neueren Bebauungspléane
angepasst.

3.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geyern mit integriertem
Landschaftsplan.
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313 Anderung des Flichennutzungsplans
Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig, da die vorgesehenen Flachen (Wohnflache,
Dorfgebiet) bestehen bleiben.

3.1.4 Schutzgebiete

In der Verordnung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen iiber den
,Naturpark Altmtihltal (Stdliche Frankenalb)" vom 14. September 1995 wurde innerhalb des Naturparks
eine Schutzzone festgesetzt. Die Abgrenzung dieser Schutzzone erfolgte auf einer Karte im Malstab

1: 25.000, in der - entsprechend dem Mafstab — keine Grundstiicksgrenzen dargestellt sind. Nach Art.15
Abs.2 BayNatSchG gilt die Festsetzung einer Schutzzone in einem Naturpark als Rechtsverordnung tiber
Landschaftsschutzgebiete.

Diese Abgrenzung der Schutzzone verlauft quer durch die beiden nérdlichsten Grundstiicke im
Geltungshereich des Bebauungsplans.

3.1.5 Denkmale
In dem Bereich des Geltungshereiches und weit dariiber hinaus ist ein Bodendenkmal kartiert mit der
Nummer D-5-6932-0086: Freilandstation des Mesolithikums und jungsteinzeitliche Siedlung.

3.2 Plangebiet

3.21 LageimOrt

Das Plangebiet befindet sich am nord-dstlichen Rand von Geyern. Nordlich befindet sich eine grofie
Waldflache, erschlossen Uber einen landwirtschaftlichen Weg. Im Osten grenzt das Baugebiet ,Geyern
Ost" an, dessen Bebauungsplan Geyern Nr. 3 2019 rechtskréaftig wurde. Danach schlieRen weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Im Siiden des bestehenden Baugebietes Breitenau liegt die Zufahrtsstralie ,Breitenau”, die seit diesem
Jahr auch das Erweiterungsgebiet Geyern Ost erschlieftt. Danach schlieit eine Obstwiese und
Ackerflachen an, die von hohen Bestandsbaumen umschlossen werden.
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Im Westen und Siiden befindet sich der Dorfkern von Geyern.

Geyern besteht in allen Bereichen aus Hausgruppen, die sich entlang den gewachsenen Strallen
gruppieren. Zwischen diesen Gruppen sind immer wieder freie Flachen, die meist der unwegsamen
Topographie geschuldet sind. Das Gebiet Breitenau bildet hier auch keine Ausnahme.

Es schliet im Norden an den Ortskern an, im Westen an eine freie Flache.

Die Erschlieffungsstralie ,Breitenau” mindet in die Ortsdurchfahrtsstralte ,Bergener Stralte".

Im Osten endet die ,Breitenau® in einem Feldweg bzw. in den Baugebieten in je einem Wendehammer.

3.2.2 Siedlungsstruktur, Topographie

Die Flachen des Baugebietes sind aktuell groBtenteils bebaut. Drei Grundstiicke im Bereich des
Dorfgebietes und eines im Bereich des Wohngehietes sind frei, befinden sich jedoch in Privatbesitz. Die
Siedlung ist gepragt von Einfamilienhausern. Es sind Satteldacher und einzelne Flachdachanbauten
vorhanden. Die Bebauung im Geltungsbereich selbst hat maximal zwei Vollgeschosse.

Ein Dorfgebiet ist im ehemaligen Geltungsbereich ,Breitenau-Erweiterung” ausgewiesen, da es hier grofie
N&he zum Ortskern oder zu landwirtschaftlichen Betrieben aufweist. Diese Struktur wird aus den
bestehenden Bebauungsplanen tibernommen.

3.2.3 ErschlieRung

Die Zufahrtsstrale ,Breitenau” miindet in den Geltungsbereich Geyern Nr. 4 und endet hier mit einem
Wendehammer. Aulerdem flihrt sie bis zum Wendehammer im neuen Baugebiet Geyern Ost.

Der Ortskern befindet sich in ca. 250 m Luftlinie Entfernung.

Die nachste groRere Ortschaft mit Rathaus ist Nennslingen in 5,2 km Entfernung, hier gibt es einen
Supermarkt, kleinere Einkaufsmoglichkeiten, Arzte und eine Apotheke. Aullerdem ist hier eine Grundschule
vorhanden.

Ein Kindergarten und eine Kinderkrippe befinden sich in Bergen in ca. 2 km Entfernung

Weilenburg ist in 13,5 km bei einer Fahrzeit von ca. 15 Minuten zu erreichen. Hier befinden sich samtliche
Einkaufsmdglichkeiten und alle weiterfihrenden Schulen.

3.2.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse
Alle Grundstiicke des Geltungsbereiches sind in Privatbesitz.

3.3 Bebauungsplan: Bestand, Grundlagen

3.3.1  Allgemeines

Der Geltungsbereich fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans umfasst den Geltungsbereich des
bisherigen Bebauungsplans Geyern Nr. 1 ,Breitenau® und des Bebauungsplans Geyen Nr. 2 ,Breitenau-
Erweiterung”. Die Flache des Geltungsbereiches ist dieselbe, lediglich die Eingrinungshecke im Sid-
Osten des neuen Geltungsbereiches wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans Geyern Nr. 3 ,Geyern
Ost" in dessen Geltungsbereich Ubernommen und hier unter Schutz gestellt.

Im Westen zum Ort hin sind nach dem bestehenden Bebauungsplan Strauchguppen, im Osten eine
Eingunungshecke betrofffen.

Diese Vorgaben werden in die neuen Festsetzungen tibernommen.

3.3.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Anlass flir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Absicht, in die Jahre gekommene Bebauungsplane
zu aktualisieren und den neueren Bebauungsplanen anzupassen. Aullerdem soll Bauherm die
Genehmigung im Freistellungsverfahren ermaglicht werden.

Angaben zum Standort

Das Gebiet liegt nord-6stlich des Ortskerns von Geyem. Die ErschlieBungsstralie ,Breitenau® fuhrt nach
Siid-Westen in den Ortskern. Nord-dstlich schliefen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, im Norden
ebenso und danach eine grofte Waldflache. Im Studen befindet sich eine Obstbaumwiese durchsetzt mit
Ackerflache.
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Der Ort liegt direkt am Nord-West-Abfall des frankischen Jura. Das Hochplateau mit der ehemals guten
Aussicht (aktuell ist am Hang nach Norden Wald) war schon in sehr friiher Zeit, wie die Funde der
Ausgrabung im Geltungsbereich Geyern Nr. 3, ,Geyern Ost*, beweisen, besiedelt.

Die gesamte Gegend um Geyem ist als Naturpark kartiert, ndrdlich des Geltungsbereiches liegt ein
Landschaftsschutzgebiet, dessen siidliche Kante noch um rund 800m? in den Geltungsbereich ragt. Es
handelt sich hier aber um unbebaubare Flache, da sie innerhalb der Baumfallgrenze lliegt.

Geplante Nutzung

Als Bauliche Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO bzw. ein Dorfgebiet nach §5
BauNVO festgesetzt. Ausnahmsweise zulassige Anlagen nach § 4 Abs. 3 und § 5 Abs. 3 sind ausdriicklich
ausgeschlossen.

Umfang des Vorhabens

Im Plangebiet Geyern Nr. 4 sind insgesamt 14 Grundstiicke betroffen, wovon bereits zehn bebaut sind.
Die gesamte Flache betragt 17.889 m? die sich aufteilt, wie unter 1.3. aufgefiihrt.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplane von 1976 und 1990 betragt 18.387 m?, er ist um die Flache der
Eingrinung im Osten von 498 m? verringert worden, da diese Flache zum Bebauungsplan Geyern Nr. 3
hinzugenommen wurde. Ansonsten ist die Flache des Geltungshereiches unverandert. Art und Mal der
baulichen Nutzung wird in den verschiedenen Teilbereichen beibehalten.

3.4 Bestandsanalyse

3.41 Zustand der Flaiche vor dem Eingriff (aktuelle Nutzung)

Das Plangebiet liegt im Nord-Osten des Gemeindegebietes Geyern am Ortsrand. Der Bereich ,Geyern 1
und ,Geyern 2, Erweiterung Breitenau®, nun zusammengefasst zu Geyern Nr. 4, ,Breitenau®, besteht aus
der Erschliefungsstrafie Breitenau, die in einem Wendehammer endet.

Das Gebiet ist mit 10 Einfamilienhdusern bebaut. Vier Grundstiicke liegen brach und sind als Wiese
genutzt. Es handelt sich um eine ruhige Wohnstrafe.

In Verlangerung der StralRe Breitenau liegt das Erweiterungsgebiet Geyern Nr. 3. Dieses besteht am
westlichen Rand aktuell aus einer dichten, hohen Hecke, die in den Geltungshereich von Geyern 3
ubertragen worden ist und erhalten wird.

3.42 Vorbelastung durch Immissionen (Larm, Schadstoffe, Geriiche)

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches:

Die an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt, der dadurch
entstehende Larm und die Geriiche missen hingenommen werden.

3.43 Schutzgebiete/-objekte im Wirkungsraum des Vorhabens

Naturschutzrecht:

Im gesamten Eingriffsraum befinden sich keine Biotopflachen gemaf Biotop- und Artenschutzkartierung.
Landschaftsschutzgebiet:

Der gesamte Ort Geyern liegt im Naturpark Altmuhltal, nérdlich des Geltungsbereiches liegt auferdem ein
Landschaftsschutzgebiet, das am Nord-Westlichen Eck um ca. 768m? in den Geltungsbereich eingreift (im
Bereich der Baumfallgrenze)

Wasserrecht:

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet oder Uberschwemmungsgebiet.

Bodendenkmal:

Das Plangebiet liegt im Bereich eines kartierten Bodendenkmals (Nummer D-5-6932-0086)

3.44 Kultur und Sachgiiter

Im Bereich des Geltungsbereiches liegt das Bodendenkmal einer ausgedehnten Siedlung der Mittel- und
Jungsteinzeit, von der zwar an der Oberflache keine Spuren erkennbar sind, jedoch zahlreiche Lesefunde
bekannt geworden sind.
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Aus diesem Grund ist im Geltungsbereich Geyern Nr. 3 eine Ausgrabung der Flachen, die bebaut werden
sollen, veranlasst worden. Die zutage getretenen Funde wurden in enger Abstimmung mit dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege in Nirnberg, Herrn Nadler katalogisiert und gesichert, die
Flache zur Bebauung freigegeben. Aus dieser Grabung ist bekannt, dass eine groe Anzahl von Funden
zu erwarten ist.

Da auch im Geltungsbereich Geyern Nr. 4 dieses Denkmal kartiert ist, sind auch hier zahlreiche Funde zu
erwarten. Es ist daher davon auszugehen, dass die Flachen, die bebaut werden sollen, in enger
Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege freizulegen und zu katalogisieren sind. Dies muss vom
Bauherren im Vorfeld veranlasst werden.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art, die tiber eine (ibliche gartnerische Nutzung hinausgehen, ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

3.45 Festsetzungen

3.45.1 ErschlieBungsstralen

Die bisherigen Festsetzungen flir die Strallenverkehrsflachen werden hinsichtlich Lage, Ausmaf und
Ausgestaltung einschlieflich der damit verbundenen Begriinung unverandert ibernommen. Sie werden
lediglich den gebauten Gegebenheiten angepasst (Wendehammer). Hierdurch entsteht kein neuer/
zusatzlicher Eingriff,

3.4.5.2 Gemischte Bauflache/ Dorfgebiet im Norden (MD)

Die vorgesehenen Festsetzungen hinsichtlich GRZ, GFZ sind identisch mit der rechtskraftigen Fassung.
Lediglich die Baugrenze wurde bei zwei Grundstlcken verschoben, jedoch wurde die Flache innerhalb der
Baugrenzen nicht vergroRert. Die vorgesehene Anderung bei den Dachformen lassen keine erhdhte
Versiegelung zu; der Eingriffstyp bleibt unverandert. Ein zusatzlicher Eingriff entsteht nicht.

3.453 Allgemeines Wohngebiet

Die vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu GRZ, GFZ und Anzahl der Vollgeschosse
sind identisch mit den bisherigen Festsetzungen. Die Baugrenzen werden geringfligig verandert, um
Verbesserungen fur die Bebaubarkeit der Grundstucke zu erreichen. Die Festsetzungen zu Dachformen
und -neigungen werden neu gefasst, zulassige Wandhohen neu eingefihrt.

Die bisher bereits zulassige wie auch die kinftig zulassige Eingriffsschwere ist dem Typ A zuzuordnen, so
dass kein zuséatzlicher Eingriff entsteht.

3.5 Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtverwirklichung der Planung blieben die Bebauungspléne Nr. 1 und Nr. 2 in Kraft, die Bauvorhaben
wurden nicht Uber Freistellungsverfahren sondern iber Baugenehmigungen laufen. Einzelne Bauvorhaben
waren auch nicht genehmigungsfahig, die Bauherren mussten abwandern, obwohl ihre Bauvorhaben in
einem neueren Baugebiet genehmigungsfahig waren.

Die Sicherung der Fundstiicke des vorhandenen Bodendenkmals wére nicht so eindeutig in den
Festsetzungen dargestellt, wie nun in der Neuauflage des Bebauungsplans.

3.6 Zusammenfassung

Durch die vorliegende Bebauungsplanung sind keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen

auf die bestehenden bzw. benachbarten Siedlungsgebiete zu erwarten.

Im Bereich der Planflache konnen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (Luftreinhaltung,

Larmschutz) gesunde Wohnverhaltnisse erreicht werden.

Seltene und schutzwiirdige Biotope, Boden und sonstige Bereiche mit besonderen dkologischen
Funktionen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden.

Zur Sicherung des Bodendenkmals sind Festsetzungen mit aufgenommen worden, die die Verpflichtung
zur Sicherung der Fundstiicke hervorheben.
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Mit der Ausweisung eines neuen Baugebietes ist kein Verlust von Freiraum verbunden, da schon
Bebauung vorhanden ist. Erholungswirksame Freiflachen gehen nicht verloren. Sichtbeziehungen und
Wegeverbindungen werden nicht unterbrochen.

4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

41 Réaumlicher Geltungsbereich

Die Flache von Geyern Nr. 4, ,Breitenau® umfasst den ehemaligen Geltungsbereich der Bebauungspléne
Geyern Nr. 1 (Flache 7915 m?) und Geyern Nr. 2, (Flache 9.975 m?), und weist eine Flache von ca.
17.889m? auf. Eine Flache von 498 m?, die vormals zum Geltungsbereich Geyern 1 gehort hat, wurde im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Geyern Nr. 3, ,Geyern Ost" dessen Geltungsbereich
zugeschlagen.,

4.2  Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll iberwiegend dem Wohnen dienen und wurde daher (iberwiegend als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Bereiche, in denen landwirtschaftliche Betriebe direkt angrenzen, oder die andere Nutzungen
enthalten, die fr die dorfliche Struktur wichtig sind, sind als Dorfgebiet ausgewiesen.

Ausnahmsweise zulassige Anlagen nach §5 Abs.3 sind ausdriicklich ausgenommen, da sie auch in den
urspriinglichen Bebauungsplanen nicht zugelassen waren.

Die Art der baulichen Nutzung wird gegentber dem Bebbauungsplan Geyern Nr. 1 und Geyern Nr. 2 von
1976 und 1990 nicht geandert.

4.3 MahR der baulichen Nutzung
Im Baugebiet werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO fiir GRZ und
GFZ folgende Werte festgesetzt:

WA, GRZ 0,4 (bei 2 Vollgeschossen), Wandhdhe (WH) max. 4,50 m bei Satteldach DN 35-48°

Wandhohe (WH) max. 6,50 m bei Satteldach und

Walmdach DN 12-34°

sowie 6,50 / 6,80 m bei gegenlaufigem Pultdach DN 12-30°
Durch Einhaltung der Abstandsflachen sowie die Festlegung der Lage der Einzelhduser mit Baugrenzen
kann nun eine gegenseitige Verschattung vermieden werden. Somit werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt und gleichzeitig wird eine angemessene
Ausnutzung der Grundstcksflachen ermdglicht.

4.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die Gebaudehohen sind in den zugrunde gelegten Bebauungsplénen nicht festgelegt. Zu dieser Zeit war
aber nur ein Satteldach zugelassen. Da diese Dachform auch aus energietechnischen Griinden nicht ideal
ist, und auch aus Griinden der Gleichstellung mit neueren Baugebieten, wird diese Festlegung gelockert
und an die neueren Bebauungsplane angepasst. Auch aus stadtebaulichen Griinden (Anpassung an die
umgebende Bebauung) werden in der Folge die zulassigen Gebaudehdhen begrenzt.

Im Zusammenhang mit den zulassigen Dachformen und Dachneigungen passen sich die neuen Gebaude
der vorhandenen Umgebungsbebauung an, bei gleichzeitig etwas mehr Mdglichkeiten flir Bauherren.

Zum besseren Verstandnis sind Skizzen im Plan unter dem Punkt Hinweise* aufgefiihrt. Die angegebenen
Hohen beziehen sich auf das natiirliche Gelande im Mittel der Wand an der Traufseite.

4.5 Bauweise
Es gilt weiterhin die offene Bauweise.
Es werden Einzelhauser festgesetzt,
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4.6  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Mit diesen

Festsetzungen wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Eine Bebauung ist mit den vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege abzuklaren. Die Bauflachen
bediirfen einer denkmalpflegerischen Erlaubnis bzw. dem Freilegen und Sichern der Funde. Eine Ubliche
Gartennutzung ist auch hier ohne weitere Erlaubnis gestattet.

MaRgebend fir die Ermittlung der Grundflachenzahl ist das ,Bauland” hinter der festgelegten
Strafllenbegrenzungslinie nach § 19 Abs. 3, auch auflerhalb der Baugrenzen.

Baulinien waren aus stadtebaulicher Sicht nicht notwendig.

4.7  Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Die Standorte von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen sind vorgesehen, jedoch meist nicht
festgelegt, um eine flexible Planung méglich zu machen. Lediglich bei einem Grundstiick ist die Lage der
Garage festgelegt, um das Grundstuick, das im Norden davon liegt, besser nutzbar zu machen.

Private Stellplatze miissen nach den Festsetzungen berechnet und nachgewiesen werden.

Fiir Nebengebaude wurden keine Festlegungen getroffen, da die Grundstlicke ausreichend grof sind.
Einfriedungen

Einfriedungen zur Strale diirfen 1,30 m nicht Uberschreiten. Diese Hohe ist ausreichend fur Tierhaltung.
Dies gilt fir Z&une und beschnittene Hecken, die der Einfriedung dienen. Blihstraucher, die hinter einem
Zaun mit ausreichend Abstand angepflanzt sind, sind davon ausgenommen.

4.8 Verkehrsflaichen

Externe und interne ErschlieBung sowie Fullwege

Samtliche externe und interne ErschlieBungen sowie Fusswege sind vorhanden. Sie werden belassen.
Offentliche Stellplétze:

Die offentlichen Stellplatze befinden sich entgegen der urspriinglichen Planung auf dem westlichen Streifen
entlang der Erschlieffungsstrafie. Die Stellplatze sind nicht abgeteilt, die im bestehenden Bebauungsplan
vorgesehenen zwei Stellplatze sind vorhanden. Der Bebauungsplan wird hier ohne sachliche Anderung an
die ortlichen Gegebenheiten angepasst.

Strallenbegrenzungslinie

Eine Strallenbegrenzungslinie wird festgesetzt, um die Verkehrsflachen von anderweitig

genutzten angrenzenden Flachen zu trennen.

4.9  Griinflichen und Pflanzenbindungen

Offentliche Fléchen

Im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen sind heimische Baume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Diese Festsetzung dient der Gestaltung des StraBenraums und des Ortsbildes und war
bereits im Bebauungsplan Nr. 2 entsprechend enthalten.

Flachen zur Erhaltung

Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich eine artenreiche Hecke, die mit den Festsetzungen von
Geyern 3 erhalten wird. Es sind im Geltungsbereich keine Flachen zur Erhaltung betroffen.

Private Grinflachen:

Die Eingrinung ist mit den Festsetzungen zur Grlinordnung geregelt. Diese Festsetzungen waren in den
zugrunde liegenden Bebauungsplanen bereits enthalten und werden fur die Zukunft beibehalten und durch
eine Pflanzenartenliste erganzt.

Auf jedem Grundstlick ist ein heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Diese Festsetzung war
ebenfalls bereits im urspriinglichen Bebauungsplan enthalten und wird wieder Gibernommen.
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410 Begrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflache (Baumfallzone)

Im Norden des Geltungsbereiches grenzt nach einem land- und forstwirtschaftlichen Weg eine grofere
Waldflache an. Daher ist eine Baumfallzone von 20 m notwendig. Diese Festsetzung besteht im gleichen
Wortlaut in den Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes Geyern Nr. 2, die Freistellung fir
Garagen ist hier enthalten. Diese Festsetzungen werden in den neuen Bebauungsplan Geyern Nr. 4
ubernommen.

411 MaRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
Anlagen zur solaren Nutzung auf Dachern sind ausdricklich zugelassen.

412 LarmschutzmaBnahmen
Larmschutzmalinahmen sind nach aktuellem Stand der Planung nicht notwendig.

4.13 Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

Es sind unterschiedlichen Nutzungen im Bebauungsplan Bergen Nr.4 vorgesehen, diese sind in den
Nutzungsschablonen beschrieben. Die Bereiche sind daher mit der Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen gekennzeichnet.

4.14 Bauvorschriften

Abstandsflachen

Es gelten im gesamten Baugebiet die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO, von Ausnahmeregelungen
kann im landlichen Raum abgesehen werden.

Dachformen:

Es sind folgende Dachformen zugelassen: Satteldach (SD), Walmdach (WD) (inkl. Zeltdach als Sonderform
des Walmdaches) und gegenlaufiges Pultdach (ggPD), um den Bauherren viele Mdglichkeiten offen zu
lassen.

Die Dachform von Anbauten an das Hauptgebaude ist frei.

Fur die ortliche Gestaltung ist die vorgesehene Dachform wichtig. Um jedoch auch groRere Flachen im
Erdgeschoss (z.B. wegen Barrierefreiheit) zu ermdglichen, sind fir Anbauten keine Festsetzungen
hinsichtlich der Dachform und Dacheindeckung getroffen.

Zur Klarstellung:

Der Begriff ,Hauptgebaude" meint hier das Hauptgebaude des Wohngebaudes, fiir das sowohl eine
Dachform als auch eine Dacheindeckung vorgeschrieben ist. Flir Anbauten mit direkter Anbindung an das
,Hauptgebaude (z.B. Vor- und Verbindungsbauten) gelten diese Vorschriften nicht. Hier sind z.B. auch
Flachdacher oder Blecheindeckungen zulassig.

Nicht gemeint ist das Hauptgebaude im Sinne von Hauptgebauden (Wohnhaus) und davon raumlich
getrennte Nebengebaude (z.B. Garage). Fir diese eigenstandigen Nebengebaude sind keine Dachform
oder Dacheindeckung festgesetzt.

Stellplatze

Die Zufahrten zu Stellplatzen dirfen nicht eingefriedet werden, um einen reibungslosen

Ablauf des Zu- und Abfahrtverkehrs zu gewahrleisten. Carports sind an éffentliche Verkehrsflachen mit
einem Abstand von 3 m zulassig. Garagen missen einen Abstand von 5 m zur éffentlichen Verkehrsflache
aufweisen. Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Belégen zu versehen, um die

Versiegelung des Bodens mdglichst gering zu halten. Wasserundurchlassige Befestigungen sind nur
zulassig, wenn das anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstlick versickert.

5 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

51  VerkehrserschlieBung
Die externe Verkehrserschliefung ist bereits vorhanden und wird wie im Bestand belassen.
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5.2 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches besteht und muss nicht angepasst werden, da alle
Grundstlicke erschlossen sind.

5.3 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Landschaftsschutzgebiet

Zum Zeitpunkt der Verordnung Gber den Naturpark Altmihltal im Jahr 1995 war der Bebauungsplan Nr. 2,
also der nordliche Teil des hier gegenstandlichen Bebauungsplans, bereits rechtskraftig, die festgesetzte
Bebauung bereits seit mehreren Jahren zulassig.

Die Baugrenze im Norden wird durch den Baumfallbereich (Baumfallgrenze) zum angrenzenden Wald
bestimmt, die bereits im Bebauungsplan Nr. 2 enthalten ist und weiter in den Geltungsbereich hinein reicht,
als die Grenze des Landschaftsschutzgebiets. Auerhalb der Baugrenzen, und damit innerhalb der
Baumfallgrenze, ist allenfalls eine Errichtung von Garagen und Nebenanlagen zulassig. Die Realisierung
einer gewichtigeren Bebauung innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebiets ist damit bereits durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen.

Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 werden die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 1
und Nr. 2 zusammengefiihrt. Die Festsetzungen zur Eingriinung an den Auflenrandern, zur inneren
Begriinung und insbesondere zur baulichen Dichte werden dabei ibernommen; zum vorsorgenden Schutz
von Boden und Grundwasser sowie zur Anlage und Pflege der Griinflachen sind erganzende Hinweise und
Festsetzungen eingefiihrt. Anderungen sind lediglich bei der Anordnung von Gebauden und Stellplatzen
sowie bei der Baugestaltung auf den wenigen noch freien Grundstiicken im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorgesehen.

Schwerer wiegende Eingriffe als in den bisherigen Bebauungsplanen bereits zulassig, werden durch die
Zusammenflhrung und Neufassung der Bebauungsplane nicht begriindet.

Nach §1a Abs.3 BauGB ist ein (naturschutzrechtlicher) Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Durch die Zusammenfihrung
der beiden rechtskraftigen Bebauungspléne zu einem neuen Plan ist deshalb ein weiterer Ausgleich nicht
erforderlich.

54 Immissionsschutz
Im Planbereich ist nach aktuellem Planungsstand kein Immissionsschutz notwendig.

5.5 Klimaschutz und Energieeffizienz

Klimaschutz und nachhaltiges Wirtschaften setzen den sorgsamen Einsatz von fossilen Energietragern und
Rohstoffen voraus. Hochste Prioritét hat die Energieeinsparung, es folgen die Steigerung der
Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des reduzierten Energiebedarfs.

5.6 Sonstige Auswirkungen
Derzeit sind keine sonstigen Auswirkungen erkennbar.

6 ARTENSCHUTZ

Die Bestimmungen zum ,Besonderen Artenschutz” gelten unmittelbar und unabhangig vom
Bau(Planungs)recht und sind deshalb immer zu bertcksichtigen.

Die Verbotstatbestande nach §§ 44 Abs. 1 ff BNatSchG umfassen:

¢ Schadigungsverbot von Lebensstatten: Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten

o §t6rungsverbot: Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeit

¢ Tétungs- und Verletzungsverbot: Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Tieren, die
Beschadigung, Entnahme oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen
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Der uberwiegende Teil der Grundstlcke im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits bebaut. Alte
Baume, die als Habitate fir in Hohlen briitende Vogelarten oder fiir Fledermause dienen kénnen, sind nicht
vorhanden. Fur bodenbritende Vogelarten (Wiesenbruter, Feldlerche) sind die verbliebenen Flachen viel
zu klein. (Teil)Habitate fur andere Arten oder Artengruppen, die dem besonderen Artenschutz unterliegen,
sind nicht vorhanden, so dass bei der Neubebauung der verbliebenen Grundstlcke keine
Verbotstatbestande beriihrt werden kdnnen.

Nicht vollstandig auszuschliefen sind jedoch Vorkommen von Fledermausen und/ oder von an Gebauden
britenden Vogelarten in oder an den bestehenden Gebauden. Im Zusammenhang mit Umbauten an den
vorhandenen Gebauden ist deshalb das Eintreten der oben genannten Verbotstatbestande beziiglich
Brutvogel und Fledermausen vor Beginn des Eingriffs konkret zu betrachten.

7 ALTERNATIVEN

7.1 Alternative Ldsungen
Die Anderungsbereiche liegen in einem schon bebauten Gebiet, die Erschliefung ist komplett vorhanden.
Vorhandene Brachen werden im Sinne der Umgebung genutzt. Daher gibt es keine besseren Alternativen.

7.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen

Bei Nichtdurchfiinrung der Anderungen wiirden die Grundstiicke im Nord-Osten weiterhin brach liegen,
andere Grundstiicke mlssten erschlossen oder gefunden werden.

Bei Neubauten oder Anderungen am Bestand miissten weiterhin Ausnahmen erteilt werden.

8 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG
Die Neuordnung des Bodens und katastermaRige Eintragung ist nicht notwendig, die Grundstiicke befinden
sich alle in Privatbesitz und sind nach den bestehenden Bebauungsplanen eingeteilt.

9 HINWEISE

9.1  Pflanzenartenliste fiir Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinflachen
Vorrangig sollten heimische standortgerechte Arten verwendet werden. Zusatzlich aufgefthrt sind
eingebUrgerte Arten, die einen dkologischen Wert als Nahrungs- und Brutgehélz flir Vogel und als
Bienenweide besitzen. Giftige Pflanzen sind ausdricklich nicht aufgefiihrt.

Grolkronige Baume (H3xv, StU 14-16)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Alle Arten Obstbaumhochstamme

Klein- und mittelkronige Baume (H 3xv,StU 12-14)

Acer campestre Feld-Ahom

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Alle Arten Obstbaumhochstamme
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Straucher (Str xv, 60-100)
Amelanchier lamarckii -
Cornus mas -

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Prunus spinosa -
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sambucus nigra -

Syringa in Arten u. Sorten —
Ribes nigra

Rosa canina, Rosa arvensis
Rosa rubiginosa

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kupferfelsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Schlehe

Zweigriffliger Weildorn
Eingriffliger Weildorn
Schwarzer Holunder

Flieder

Schwarze Johannisbeeren
Wildrosen (standortheimisch)
Essig-Rose

Wolliger Schneeball

Wasser -Schneeball (auch in Sorten)






