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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat von Frensdorf hat am 18.05.2022 beschlossen, die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Steinachfeld” in Frensdorf aufzustellen.

Far den Bereich besteht schon ein rechtskréftiger Bebauungsplan ,Steinachfeld aus dem Jahr
2017. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden Anderungen einzelner textlicher
Festsetzungen veranlasst. Damit will die Gemeinde fur die Bauherrenschaft eine héhere Ge-
staltungsfreiheit erlangen und trotzdem soll die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleiben und
ein einheitliches Erscheinungsbild garantiert werden. Des Weiteren werden aus Sicht der Ge-
meinde die textlichen Festsetzungen sinnvoll erganzt.

Der konkrete Anlass fir die 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes ist notwendig, da viele
Bauwillige eine zeitgemaBe Bauart winschen. Mittlerweile hat die Gemeinde Erfahrungen und
Erkenntnisse aus den umgesetzten Baugebieten im ,Kerntner Feld“ sammeln kénnen und
passt nun mit dieser Anderung den rechtskréaftigen Bebauungsplan an. Ziel der Gemeinde ist
es im Baugebiet ,Steinachfeld“ dhnliche Bauvorhaben zuzulassen, die ein modernes Bauen
wie in dem nérdlich angrenzenden Baugebieten ,Kerntner Feld“ ermdglicht. Beispielsweise
sind hier Wohngebaude mit Flachdachern und zwei Vollgeschossen (Geb&ude mit zwei Voll-
geschossen mit voller Wandhdéhe) realisiert worden.

2. Geltungsbereich und 6rtliche Verhaltnisse

Die Gemeinde Frensdorf entstand 1978 durch die Zusammenlegung der Gemeinden Birkach,
Frensdorf, Herrnsdorf und Reundorf.
Die Gemeinde Frensdorf ist ca. 10 km sidlich des Oberzentrums Bamberg entfernt.

Das Bebauungsplangebiet ,Steinachfeld” liegt am stidéstlichen Ortsrand der Gemeinde Frens-
dorf. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gréBten Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ,Steinachfeld” in Frensdorf und betragt eine Flache von ca. 12 325 m2.
Nur die im Osten angrenzende Ausgleichsflache ist von der 1.Anderung des Bebauungsplanes
ausgenommen. Mit der Sonderung bzw. Umlegung durch das Amt fir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung ist der Geltungsbereich neu aufgeteilt worden und die neu entstande-
nen Grundstlcke mit neuen Flursticksnummern versehen worden. Der Geltungsbereich um-
fasst somit folgendes Gebiet mit den neuen Flursticksnummern 370/4, 370/5, 370/6, 370/7,
370/8, 370/9, 370/10, 370/11, 370/12, 370/14, 370/15, 370/16, 370/18, 370/19, 370/20, 370/21
und 370/22 in Frensdorf (alle Gemarkung Frensdorf) und wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch Bebauung, ein Regenrlckhaltebecken und das Baugebiet ,Kerntner Feld*
- im Osten durch ein Heckenbiotop mit angrenzenden Wald und die Ausgleichsflache

- im Suden durch eine Grinflache mit Gehdlzbestand

- im Westen durch einen angrenzende Bebauung nach dem bestehenden Wirtschaftsweg
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Abb. 1: Ubersichtskarte des Geltungsbereiches der 1. Anderl]ng des Bebauungsplan ,Stein-
achfeld“ (o. Mafstab)

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Verfahren

Die Bebauungsplanédnderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Gem. § 13 Abs. 2 BauGB wird auf die frihzeitige Beteiligung der Behérden, Blrger und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB verzichtet. Gem. § 13
a Abs. 3 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke,
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung rechtzeitig vor der Auslegung informieren,
und sich zu den Planungen auB3ern.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bauungsplanes ,Steinachfeld* in Frensdorf in der Fassung
vom 18.05.2022 und die Begriindung liegen wahrend der Dienststunden im Rathaus der Ge-
meinde Frensdorf, Kaulberg 1, 96158 Frensdorf vom 01. August 2022 bis einschlieBlich 09.
September 2022 6ffentlich aus und steht auch im Internet der Offentlichkeit zur Verfligung.

Berlhrte Behérden und Trager o6ffentlicher Belange wurden gemai § 4 Abs. 2 im gleichen
Zeitraum beteiligt (§ 13 Abs.2 Satz 3).
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In der 6ffentlichen Gemeinderatsitzung am 20.09.2022 hat der Gemeinderat von Frensdorf die
wéhrend der Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen abgewogen und die 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung von
20.09.2022 als Satzung beschlossen.

3.2  Flachennutzungsplan

Mit der damaligen Anderung des Flachennutzungsplanes (Feststellungsbeschluss im Jahr
2017) im Bereich des Bebauungsplanes ,Steinachfeld” ist nach Abschluss des Bauleitplanver-
fahrens die Darstellung im Flachennutzungsplan von ,Landwirtschaftlicher Flache® in ,Wohn-
bauflache” angepasst worden. Eine Nutzungsanderung des wirksamen Flachennutzungspla-
nes fir diesen Bereich der Bebauungsplananderung ist somit nicht mehr notwendig.

3.3  Bebauungsplan ,,Steinachfeld“

Ende des Jahres 2017 erreichte der Bebauungsplan ,Steinachfeld“ der Gemeinde Frensdorf
mit Bekanntmachung die Rechtskraft. i

Durch die erste Bebauungsplananderung werden verschiedene Anderungen und Erganzun-
gen der textlichen Festsetzungen vorgenommen. Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steinachfeld” bleiben unverandert weiter

gultig.

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

4.1 MaB der baulichen Nutzung

Der Punkt ,2.3 Anzahl der Vollgeschosse® wird im rechtkraftigen Bebauungsplan so geéndert,
dass maximal zwei Vollgeschosse im Baugebiet mdglich sind. Die im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse hatte nur eine Realisierung des zweiten Voll-
geschosses im Dachgeschoss zugelassen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist es
den Bauwilligen nun méglich, das zweite Vollgeschoss (z.B. im Toskana Baustil) im Oberge-
schoss ohne Dachschragen zu verwirklichen. Die Anderung bezieht sich auf alle Nutzungsbe-
reiche des Bebauungsplanes ,Steinachfeld”. Die Realisierung eines Staffelgeschosses ist nur
im II. Vollgeschoss zulassig.

Da im nahegelegenen Baugebiet ,Kerntner Feld“ in Frensdorf schon Flachdacher von der Ge-
meinde in Ausnahmefallen genehmigt wurden, wird nun auch das Flachdach von der Ge-
meinde als Dachform im Baugebiet ,Steinachfeld” zugelassen. Dadurch ist bei dem Punkt ,2.6
Hohe der Gebaude® die Attika bei Flachdachern als Oberer Bezugspunkt zu definieren. Des
Weiteren wird die Héhe des Gebaudes mit einem Flachdach auf 7,0 m begrenzt.

4.2 Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen

Die Anderung des Punktes ,1.1 Dachformen* Iasst nun auch das Flachdach als Dachform zu.
Im weiteren (,1.2 Dachneigung®) will die Gemeinde auch flach geneigte D&cher schon ab 5°
fur die Dachformen Walm-, Zelt-, und Pultdach zulassen. Um die Dachentwéasserung bei Nie-
derschlagen fir flach geneigte Pultdacher zu garantieren, sind bei dieser Dachform zusétzlich
farblich beschichtete Metallwerkstoffe zuldssig. Dacheindeckungen aus bleihaltigen Materia-
lien, unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech oder Titanzink werden explizit ausgeschlossen.
Flr das Flachdach werden keine speziellen Materialen fur die Dacheindeckung vorgeschrie-
ben (,1.3 Dacheindeckungen®).

Um die Gebaudekérper nicht so wuchtig erscheinen zu lassen, werden die Punkte ,1.5. Dach-
aufbauten®, ,1.6 Zwerchgiebel“ und ,1.7 Kniestock* wie folgt erganzt: Dachaufbauten, Zwerch-
giebel und Kniestock sind nur bei Gebauden | + D in Ausfiihrung mit Satteldach erlaubt.
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Um bei einem Flachdach auch Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen verwirklichen zu
kdnnen, erlaubt die Gemeinde bei dem Punkt ,1.8 Sonnenkollektoren und Photovoltaikanla-
gen“ auch die Moglichkeit einer Aufstanderung.

Durch die Anderungen des Punktes ,3.2. Bauweise“ ist es nun mdglich Garagen, iberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen errichten zu kénnen.

Die Regelung bei dem Punkt ,4.1 Einfriedungen® wird geandert, so dass zur Einfriedung der
privaten Grundsticke zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen freiwachsende oder geschnittene,
standortgerechte Hecken oder sockellose Holzlatten- oder Stabmattenzaune oder Trocken-
mauern aus Naturstein bis zu einer H6he von 1,20 m zul&ssig sind.

5. Hinweise zu erneuerbarer Energien und Altlasten

Das Landratsamt Bamberg, Fachbereich Wasserrecht, weist auf folgendes hin: Sollte beab-
sichtigt werden den Warmebedarf Uiber geothermische Anlagen sicherzustellen, wird vorsorg-
lich auf die hierfir notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hin-
gewiesen.

Bauwilligen wird empfohlen, jeweils vor Baubeginn ein individuelles Baugrundgutachten in Auf-
trag zu geben, um Rickschlisse auf die Eignungsfahigkeit (Tragfahigkeit, Frostgefahrdung,
Grundwassersténde) des spezifisch értlich anstehenden Untergrunds als Baugrund gewinnen
zu kénnen.

Das WWA Kronach gibt einen Hinweis auf den "Mustererlass zur Berlicksichtigung von Fla-
chen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Bauge-
nehmigungsverfahren". Mit der StMIS vom 18. 04. 02, Az. Il B5-4611. 110-007/91 wurde der
"Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlas-
ten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" der ARGEBAU, in Bayern
verbindlich eingefiihrt. Das WWA empfiehlt, eine Anfrage bezuglich eventueller Altlastenver-
dachtsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans beim Landratsamt Bamberg vorzu-
nehmen.

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumaBnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Grundwasserver-
unreinigungen) schlieBen lassen, ist das Landratsamt Bamberg umgehend zu informieren.
Weiterhin wére bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach
§ 18 BBodSchG angezeigt.

Erstellt am: 18.05.2022
Geéandert am: 20.09.2022

Frensdorf, den 20.09.2022

Jakobus Kétzner,
Erster Blrgermeister

Bamberg, 20.09.2022
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