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1 EINLEITUNG

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten. Durch die am
Allgemeinwohl orientierten (§ 1T BauGB) Bebauungspléne werden Baurechte erstmals geschaffen oder
gedndert.

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet ihre Grenze in der Bindung der Bebauungsplanung an die Ziele
der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem FlGchennutzungsplan. Wdhrend der
Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein fur das gesamte Gemeindegebiet die
Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungweisenden Zielen und konkreten Darstellungen festlegt,
setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan flr seinen Geltungsbereich parzellenscharf die
bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der Bebaubarkeit von bestimmten Grundstucken
fest. Der Bebauungsplan wird vom Stadtrat als Satzung beschlossen und ist damit gegenuber jedermann
geltendes Ortsrecht. Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans bzw. in einigen Fdllen auch erst
die Rechtskraft nach der ortstiblichen Bekanntmachung sind Voraussetzungen fur weitere MaBnahmen zur
Sicherung und DurchfUhrung.

Mit der Aufstellung des Belbbauungsplanes mdchte die Gemeinde zum einen den regionalen Tourismus
unterstitzen und mehr Stellplatze flr die Gaste des angrenzenden Landgasthofes erméglichen. AuRerdem
kann dadurch ein Angebot an Elekiroladestationen im Orfskern geschaffen und somit ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet werden. Bisher gibt es hier keine &ffentlich zugangliche Méglichkeit, Elekiroautos zu
laden. Zwar gibt es seit kurzem Elekiroladestationen im Gewerbepark an der Autobahn, jedoch sollen mit
der Schaffung von entsprechenden Parkplatzen auch Reisende in den Ortskern gelockt werden, um die
hier ansassige Gastronomie zu unterstitzen.

Die FlGche des bestehenden Parkplatzes wurde baurechtlich bisher nicht behandelt und ist im gultigen
Fldchennutzungsplan als landwirtschaftliche Fldche (Ackerlandnutzung) dargestellt. Flr die Realisierung
des Projektes ist deshalo neben der Aufstellung des Bebauungsplanes auch die Anderung des
Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes erforderlich, die im Parallelverfahren durchgefuhrt wird. Der
Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufgestellt, da das Projekt durch einen Vorhabentrager realisiert wird und hierdurch nur die geplante
Nutzung als Parkplatz mit Elektfroladestationen umgesetzt werden kann. Durch die direkte Lage an der
BundesstraBe B470 und die Nd&he zur Autobahn erweist sich die Parkplofzerweiterung mit
Elekiroladestationen als zeitgemdaB und planerisch sowie umwelttechnisch zweckmdagig.

Die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist eine Sonderform des
Bebauungsplans. Er regelt ebenso wie die anderen Bebauungsplanarten die planungsrechtliche
Zuldssigkeit von baulichen Vorhaben. Die Besonderheit ist vor allem der Objektbezug — die objektbezogene
Vorhabenplanung. Zudem ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei der
Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der
aufgrund von § 9a BauGB erlassenen Verordnung gebunden.

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet sich der Vorhabentrdger fur den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Planung und ErschlieBung ganz oder teilweise auf eigene Kosten
durchzufuhren. Zudem muss das Bauvorhaben innerhalb eines bestimmten Zeitraums realisiert werden. In
diesem Zusammenhang ergibt sich der Vorteil der finanziellen Entlastung der Gemeinde. Fur den
Vorhabentrager kdnnen sich zeitliche Vorteile ergeben, z.B. durch Beauftragung ohne Beachtung von
vergaberechtlichen Aspekten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird wie jeder Bebauungsplan von
der Gemeinde aufgestellt und vom Gemeinderat als Satzung beschlossen. Der Plan ist damit gegenuber
jedermann geltendes Ortsrecht.
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Mit Datum vom 16.06.2023 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Parkplatz mit
Elekiroladestationen Gremsdorf Ost* als Vorhabenbezogener Bebauungsplan beschlossen. Mit der
Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie des verbindlichen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus HOchstadt an der Aisch
beauftragt. Vorhabentrager sind Christoph und Walter Scheubel als Inhaber des Landgasthof Scheubel
GmbH & Co. KG.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldiche von ca. 3.216 m2. Betroffen hiervon sind folgende FlurstUcke,
alle Gemarkung Gremsdoirf:

Vollstandig: 267/2

Teilweise: 267/1 (angrenzende Verkehrsfldche)

At S
reich und Umgebung (Quelle: BayernAflas)

e

Luftbild Geltungsbe
Der Geltungsbereich befindet sich &stlich des ,Landgasthof Scheubel®, ein Gasthof mit Hotel, Restaurant
und Veranstaltungsrumen. Eine Teilfldche stellt seit Jahren den zum Landgasthof gehdrigen Parkplatz mit
48 Stellplétzen dar. Sudlich daran grenzt die BundesstraBe B470 an, von der aus der Parkplatz Uber eine
als EinbahnstraBe verkehrsrechilich definierte OrtsstraBe erreichbar ist. Die Ausfahrt aus dem Parkplatz
erfolgt Uber diese EinbahnstraBe in Richtung Norden Uber die angrenzende Siedlung.

Auf der gegenuberliegenden StraBenseite befindet sich die Pflegeanstalt ,Barmherzige Brider Gremsdorf*,
eine Dienst- und Hilfsorganisation far Menschen mit Behinderung, sowie eine Bushaltestelle mit
Verkehrsanbindung nach Erlangen. Im Norden und Osten grenzt landwirtschaftliche Fldche an.

1.2.2 Fldchenbilanz

Geltungsbereich gesamt: 3.216 m? 100,00 %
Verkehrsfldche (Bestand): 217 m2 6,7 %
Sondergebiet Parkpldtze mit Elekiroladestationen: 1.835 m2 57,1 %
Versorgungsfloche 59 m? 1.8 %
Grunflache, Eingranung: 1.105 m?2 34,4 %
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1.3 Uberpriifung der Randbedingungen bzgl. iibergeordneter Planungen

1.3.1 Entwicklung aus dem Fl&chennuizungsplan

GEMISCHTE BAUFLACHEN

ACKERLANDNUTZUNG
KARTIERUNGSSTAND 1996

ORTSRANDEINGRINUNG, LANDSCHAFTS-
EINBIND. DURCH EINGRUNUNG

UBERORTLICHE HAUPTYERKEHRSSTRASSE

STRASSE

BAUBESCHRANKUNGS GRENZE (100 m)
BAUVERBOTSGRENZE (40 m)

.ks' j

TR AR SR Ay

Ausschnitt aus dem rechtskrdffigen FiGchennutzungsplan mit infegriertern Landschaftsplan
der Gemeinde Gremsdorf mit Ausschnift aus der Legende

Im aktuell rechtskraftigen Fldchennutzungsplan (siehe Ausschnitt) der Gemeinde Gremsdorf befindet sich
die Uberplante Fidche innerhalb einer als Landwirtschaftliche Flache (.Ackernutzung®) dargestellten Fidche.
Bei der Aufstellung des Fldchennutzungs- bzw. Landschaftsplanes wurde bereits eine Ortsrandeingrinung
bzw. ,Landschaftseinbindung durch Eingrinung® (.G") geplant, die auch umgesetzt wurde. Auch die
dargesteliten BGume als optische Abgrenzung zur B470 sind im Bestand bereits vorhanden, befinden sich
jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches. Die Bauverbots- und
Baubeschrénkungs-zonen werden aus dem FNP tbernommen,
in ihrem Abstand jedoch entsprechend der Vorschriften genau
angepasst.

Un die Umsetzung der geplanten Parkplatze und E-
Ladestationen ermodglichen zu kbnnen, bedarf es einer
Anderung des Fldchennuizungs- und Landschaftsplanes.
Dabei ist die betroffene Fldche in eine Sonderbaufldche
LLarkplatz mit Elekiroladestationen® und eine angrenzende
Granfldche mit der Zweckbestimmung ,Eingrinung™ zu dndern.
Auch die fur Transformatoren erforderliche Versorgungsfléche

ist hierbei aufzunehmen. Der Ausschnitt rechfs zeigt die Ausschnitt 11, Anderung des
geplante, im Parallelverfahren durchgefihrte, Anderung des  Ficichennutzungs- und Landschaftsplanes
Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes (Stand 06.10.2023). (Parallelverfahren, Stand 06.10.2023)

1.3.2 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die Gemeinde Gremsdorf liegt gemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan der
Region Numberg im Umfeld des Verdichtungsraumes Numberg/ Furth/ Erdangen (QuBere
Verdichtungszone), auf dessen weitere Stérkung hingewirkt werden soll. Die Gemeinde liegt direkt an der
B470 zwischen dem Mittelzentrum H6chstadt a. d. Aisch und dem Grundzentrum Adelsdorf.

Dem Trend, dass die eigenstGndige landliche Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur in der Region stark
Uberlagert und verformt wird und damit der rdumliche und regionsspezifische Charakter schwindet, kann
mit der Starkung der Eigenentwicklung entgegengewirkt werden.

Entsprechend LEP Bayern (4.1.1 (G)) soll die Infrastruktur durch neue Mobilitatsformen nachhaltig erganzt
werden. Eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur ist gekennzeichnet durch ein gut ausgebautes und den

Seite 5von 16
2:\232926 _H_DIV_Scheubel Carports\05_Bauleitplanung\BPL\02_Auslegung\01.1_232926_GRE_vbBPL_Carports Scheubel_Begr 20231006.docx



AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
+PARKPLATZ MIT ELEKTROLADESTATIONEN GREMSDORF OST*
BEGRUNDUNG REGULARE BETEILIGUNG

VALENTIN MAIER
BAUINGENIEURE AG

BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

Anspruchen von Gesellschaft und Wirtschaft genugendes, weitgehend barrierefreies Verkehrswegenetz mit
verkehrstragerubergreifenden Schnittstellen. Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen zur Ergdnzung des
Verkehrswegenetzes haben so umweltvertraglich und ressourcenschonend wie moglich zu erfolgen. Die
geplanten Elekfroladestationen entsprechen den Grundsétzen des LEP und des Regionalplanes.

1.3.3  Uberprifung von Schutzgebieten

Trinkwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes. Die

nahegelegenen Wasserschutzgebiete westlich von Hochstadt und norddstlich von Adelsdorf werden nicht
beeinflusst.

Uberschwemmungsgebiet und hochwassersensible Bereiche

Uberschwemmungsgebiet

Hochwasserrisiko
>
SR H A, ‘
LA % - pisul!
R e S el
O o0 AP %09 oo S Sot e S
A AR IS ' 'Gremsdo
s e St s Tl B ettt ottt letels o o b
L o M G ST e IR e 3, i
etetiteteleleloteleteletelalatrs ottt e e ta el ettt S faro]
S I G T I T J 3 o 5
S o S S e S50 s ,
R S S s 7 o
) s S P ey auptsiraBe
SRS B ms dorf "
L L everyo e,
RS N W :
Rt Sl fe! TeduTus 2
DS e 2
PSS S 6 RS 28 z
et X g
Haupistralt® AL -
Siedlerweg e
Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Aisch  ioayirem (11 im Bereich der Aisch [Quelle: BayernAtias]
[Quelle: BayernAflas]

Der Geltungsbereich liegt weder innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (Abbildung
links), noch berdhrt er die Umgrenzungen der Hochwassergefahrenfldchen flr ein Extremhochwasser
(HQextrem). Dennoch liegt der Geltungsbereich nur ca. 76 m von der Grenze des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Aisch entfemt. Aufgrund der vorhandenen, zum Gewdsser hin leicht
abfallenden, Topografie ist jedoch nicht mit Uberschwernmungen zu rechnen. Zudem erstreckt sich das

Uberschwemmungsgebiet der Aisch Uberwiegend auf den nérdiichen Bereich, Uberschwemmungen im
Bereich des Plangebietes sind nicht bekannt.

Bei Starkregen kann das anfallende Wasser auf die ndrdlich angrenzende landwirtschaftliche Fidche bzw.
die angrenzenden Grunfldachen im Osten des Geltungsbereiches laufen. Durch die vorhandenen
Rasengittersteine kann ein Teil des Oberfldchenwassers auch vor Ort versickem.

Kartierte Biotope und Okofléichen

Biotopkartierung (pink) und Okoficichen (griin) in der ndheren Umgebung
des Geltungsbereiches (Quelle: BayernAtias)
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Kartierte Biotope oder Okofléichen sind in unmittelbarer Néhe zum Geltungsbereich nicht vorhanden. Die
Biotope entlang der Aisch werden vom Vorhaben nicht berdhrt,

Schutzgebiete Naturschutz/ Waldgeseiz

- rving g Ay
auel Alerhgassa—|

| Pfluggraben 5
Eriap !

der Strake i

. {470} appretral®
5 ( Siedlerweq

| Hummelberg

5 Galgenherg (

Ech )

)
\a®

Kartierte Schutzgebiete (Naturschutz und Waldgesetz) (Quelle: BayernAtias)

In direkter Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich neben dem Vogelschutzgebiet im Bereich der
Aisch keine weiteren Schufzgebiete (Naturschutz oder Waldgesetz). Das Vogelschutzgebiet erstreckt sich
Uberwiegend nordlich der Aisch und wird durch die Erweiterung des Parkplatzes und den zu erwartenden
Mehrverkehr nicht beeintrdchtigt. Die geplanten Photovoltaikelemente auf den Carpors sind so
anzubringen, dass sie keine Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet haben.

Denkmaldaten

A s-p{_i|m"-;{eg‘;--.¢.
. L | "-_‘ - s

L1, Htie

Bau- und Bodendenkmdler in naher Umgebung (Quelle: BayernAtlas)

Das Bodendenkmal D-5-6331-0120 erstreckt sich weitestgehend Uber die im Nordosten angrenzenden
Fldchen, schneidet jedoch auch den Geltungsbereich. Die genaue Ausdehnung des auf einige
Lesefunde auf Fl. Nr. 267 zurGckgehenden Bodendenkmals ist unklar. Bei der Kartierung handelt sich um
eine Freilandstation des Mesolithikums, Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, darunter der Metalizeiten.
Aufgrund der unmitteloaren Ndhe des Vorhabens sind daher aus fachlicher Sicht weitere bzw. zugehdrige
Bodendenkmdler zu vermuten. Hinzu kommt auch noch eine Ndhe zur Pfarkirche St. Aegidius
(Bodendenkmal D-5-6331-0086), in dessen Umfeld das frih- und hochmittelalterliche Gremsdorf (903
erstmals in einer Fdlschung Eberhards von Fulda genannt) zu lokalisieren ist. Demnach kénnen unter
Umstdnden auch mittelalterliche Bodendenkmdler im Plangebiet zutage kommen. Im Bereich von
Bodendenkmadlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind, bedurfen gemal Art. 7 Abs.
1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
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Im Falle einer Erlaubniserteilung Uberpruft das BLID nach vorheriger Abstimmung die Denkmalvermutung
durch eine archdologisch qudlifizierte Voruntersuchung bzw. eine qualifizierte Begleitung des
Oberbodenabtrags fur private VorhabentrGger, die die Voraussetzungen des § 13 BGB
(Verbrauchereigenschaft) erflllen, sowie fir Kommunen. Auch eine fachlich besefzte Untere
Denkmalschutzbehdrde (Kreis- und Stadtarchdologie) kann die Prufung Ubernehmen. Sollte nach
Abwdagung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine Méglichkeit bestehen, Bodeneingriffe
durch Umplanung volistdndig oder in groBen Teilen zu vermeiden, mussen im Anschluss an die
Denkmalfeststellung durch das BLfD wissenschaftlich qualifizierte Untersuchungen (u.a. Ausgrabungen),
Dokumentationen und Bergungen im Auftrag der Vorhabentrager durchgefuhrt werden. Im Rahmen der
Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.

Das genannte Bodendenkmal wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

1.3.4 Baugrund, Alflasten

Altlasten sind in unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches nicht bekannt.

1.3.5 Interkommunales Abstimmungsgelbot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.™

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegqriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechilichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen.

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch
ausschlieRlich auf die ,Verteidigung" ihrer st@atebaulich ausgerichteten kornmunalen Planungshoheit
gegenuber potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Gremsdorf ausgeldsten
Beeinfrchtigungen beschrankt.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintr&chtigungen gewichtiger Art liegen dann bei einer von
der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten
eingeschrankt wird, die eigene stddtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen: Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten
Kommunen (Stadt Hochstadt a. d. A, Gemeinde Adelsdorf, Gemeinde HeBdorf) wird durch die
vorliegende Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintrachtigt.

1.4 Alternativenprifung

Mit dem Vorhaben wird ein bestehender Parkplatz auf demselben Grundstuck erweitert und zusdizlich
Elekiroladestationen ernichtet, um den Gdasten des Hotels/ Gasthofes eine Lademdéglichkeit fur
Elekirofahrzeuge wahrend ihres Aufenthaltes zu bieten. Aufgrund der Lage direkt neben dem Landgasthof
bietet sich der Standort fUr eine Erweiterung an. Altemnative Standorte sind auch aufgrund der
Besitzverhditnisse nicht verfugbar und zweckmaBgig.
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1.5 Vorhabenbeschreibung

Ziel, Verpflichtungen

Da der Anteil an Elekiroautos stetig zunimmt, bedarf es den Ausbau der entsprechenden Infrastruktur. Mit
der Bereitstellung von E-Ladestationen fordert die Gemeinde Gremsdorf eine umweltfreundliche Zukunft
und tragt nachhaltig zur Klimaneutralitat bei. Die Ladeinfrastruktur ist dabei dennoch bedarfsgerecht zu
planen. Deshalb bietet es sich an, Elekiroladestationen auf dem Parkplatz des uberregional bedeutsamen
LLandgasthof Scheubel™ mit Hotel, Restaurant und Veranstaltungsrdumen einzurichten. Hier kdnnen neben
den Gdasten des Hotels und Restaurants zusétzlich zahlreiche Durchreisende von der nahegelegenen
Autobahn oder BundesstraBe (B470) wdhrend ihrer Rast parken und zeitgleich inre Elekiroautos laden.
Dadurch wird auch die Aftraktivitt des Oriskernes gesteigert.

Durch die zusatzliche Versiegelung von Fidchen und die Rodung von einigen Baumen fur die Errichtung
des Carports wird eine Kompensation des Eingriffs durch Neupflanzungen und Ausgleichsflachen
erforderlich. Diese werden innerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt, sodass die Uberplanung weiterer
Fldchen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nicht erforderlich wird. Die vorhandene
Granflédche mit Eingrinung im Osten des Geltungsbereiches wird entsprechend aufgewertet,

Der Vorhabentrager, Landgasthof Scheubel GmbH & Co. KG, Christoph & Walter Scheubel, verpflichtet
sich zur Errichtung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Anlagen. Im Geltungsbereich
sind auRerdem nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Darin wird das Vorhaben als Erichtung eines Parkplatzes mit
Ladestationen und die Herstellung der zugehdrigen privaten ErschlieBungsaniagen und des
naturschutzrechtlichen Ausgleiches auf Kosten des Vorhabentrdgers beschrieben. Wird das Bauvorhaben
nicht innerhallb von § Jahren nach o&ffentlicher Bekanntmachung hergestellt, kann die Gemeinde eine
Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einleiten und den Durchfuhrungsvertrag
kandigen.

Kommt es zur Einstellung des Betriebs des Parkplatzes, ist die Nutzung des Geltungsbereiches als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz mit Elektroladestationen® nicht mehr gultig. Die Anlage
ist dann vollstdndig und fachgerecht inklusive EinzGunung und Eingrinung zurGckzubauen. Als
Folgenutzung wird im Durchfihrungsvertrag die landwirtschaftliche Nutzung festgesetzt.

Die Umsetzung des 6kologischen Ausgleichs ist vom Vorhabentrager auf eigene Kosten spdtestens in der
nachstmoglichen Pflanzperiode nach Fertigstellung der BaumaRnahme entsprechend der Festsetzungen
und der Vorgaben im Umweltbericht durchzuflhren.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zusatzlich zur Uoemahme aller Planungskosten. Ihm obliegt dabei die
Ausarbeitung und Abstimmung aller erforderlichen Planungen.

Aus dem Durchfuhrungsvertrag entstehen der Gemeinde keine Verpflichtungen zur Durchflhrung oder zum
Abschluss der Satzung. Eine Haftung der Gemeinde ist ausgeschlossen. Ein Wechsel des Vorhabentragers
bedarf der Zustimmung der Gemeinde.

Bauliche Anlagen

Der bestehende Parkplatz weist 4 Parkplatzreinen mit je 13 Stellpldtzen der GréBe 5,00 x 2,50 m auf. Der
derzeit jeweils 13. Parkplatz der nérdlichen und sudlichen Reihe wird zukunftig entsiegelt, als Grunfladche
angelegt und mit einem Baum bepflanzt. Im Anschluss an den Bestand werden &stlich angrenzend je
Reihe 7 neue Stellpldtze errichtet. Die neuen Stellpldtze weisen eine Breite von 3,00 m auf,
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Die neuen Stellplétze werden, wie die bestehenden,
mit Rasengittersteinen oder versickerungsfahigem
Pflaster wasserdurchl@ssig ausgefuhrt (Bestand siehe
Abbildung rechts). Die Fahrbahnen zwischen den
Stellplatzreihen sind mit Pflastersteinen befestigt und

werden entsprechend verldngert. s RS .
Bestandssituation Befestigung (VMB AG, O

5/23)
Die beiden mittleren Parkplatzreihen werden

zukunftig mit Carports Uberdacht, die als Stahlkonstruktion auf Betonfundamenten errichtet werden (siehe
nachfolgender Schnitt). Die lichte Hohe unter dem Carport betrdgt 4,00 m, der héchste Punkt der
Stahlkonstruktion befindet sich ca. 4,7 m Uber dem Geldnde.

Schnitt Stahlkonstruktion Uberdachung (Wiesneth Architekten)

Die eingespannten Stltzen, die sich mittig jeweils nach 2 Stellplatzbreiten zwischen den zwei Parkreihen
befinden, halten die Dachkonstruktion. Dabei handelt es sich um einen Stahlirdger, der mit einer leichten
Neigung an der Stltze angebracht und auBen abgeschragt ist. Auf diesen StahlirGgern werden Pfetten
angebracht, auf welchen die Dachdeckung montiert wird. Durch die Neigung in Richtung der Stutze, wird
das anfallende Regenwasser Uber eine Dachrinne gesammelt abgefuhrt.

Zusdizlich ist auf der Dachdeckung die Anbringung von Photovoltaik-Elementen geplant, die der
Stromversorgung der Elektroladestationen dienen soll.

Alle neuen Stellplatze (1 bis 28) sind bedarfsgerecht mit Elekiroladestationen auszustatten. Nelbben den
Trafostationen innerhalo der Versorgungsfléche sind weitere technischen Versorgungsanlagen erforderlich,
die innerhalb der neu angelegten &stlichen und stdlichen Grunfldche, sowie im mittleren Bereich unter
dem Carport aufgestellt werden. Die Stellpldtze werden zudem ausreichend beleuchtet.

ErschlieBungskonzept

Der Vorhabentrager Ubernimmt die ErschlieBung auf eigene Kosten. Die verkehrstechnische ErschlieBung
ist bereits durch die angrenzende Ortsstrale gesichert, die hierzu in den Geltungsbereich aufgenommen
wurde. Diese ist bereits im Bestand als Einbahnstrale ausgewiesen, sodass zur Einfahrt auf den Parkplatz
ein direkter Anschluss an die angrenzende BundesstraBe B470 gegeben ist. Die Ausfahrt aus dem Parkplatz
ist nur in Richtung Norden mdglich, wo jedoch Uber die BruckenstraRe wieder ein Anschluss an die B470
gegeben ist (siehe nachfolgende Darstellung).
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Zu- und Abfahrtssituation zum Parkplatz (VMB AG, BayernAtias)
Anfallendes Oberfldchenwasser konnte bisher Uber die Rasengiftersteine und die angrenzenden
Granfléchen versickern. Auch zukUnftig soll das anfallende Niederschlagswasser Uber die Grunfldchen
versickert werden.

Die Stromversorgung ist Uber eine Erweiterung der vorhandenen Leitungen sichergestellt.
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2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt nérdlich der Bundesstrale B470. Im Westen grenzt der unbeplante Innenbereich
von Gremsdorf an, im Norden und Osten landwirtschaftliche Fidchen. Sudlich der B470 befindet sich die
Pflegeanstalt der Barmherzigen Brider Gremsdorf (Bebauungsplan Nr. 7 Pflegeanstalf® mit
entsprechenden Anderungen/ Erweiterungen), die als Sondergebiet ausgewiesen ist.

Im 3.216 m? groBen Geltungsbereich enthalten ist eine bestehende, offentliche Strale, Uber die die
ErschlieBung sichergestellt ist. DarUber hinaus befindet sich auf einer Teilfldche bereits ein Parkplatz, der
durch den Bebauungsplan erweitert wird.

2.2 Sonstiges Sondergebiet ,Parkplatz mit Elekiroladestationen

Da der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, sind gem. § 9 Abs. 2
BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrager im DurchfUhrungsvertrag
verpflichtet. Das Vorhaben, sowie die geplante ErschlieBung, sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ersichtlich. Eine Vorhabenbeschreibung ist zudem unter Kapitel 1.5 zu finden.

2.2.1 Bauliche Nuifzung

Fur das Vorhaben wird die BauflGche als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Parkplatz mit  Elekiroladestationen® festgesetzt. Zuldssig ist die Emichtung von
Parkplatzen, die teilweise Uberdacht (Carports) und mit Elekiroladestationen ausgestattet werden. Die
Carports sind mit PV-Anlagen zu versehen und auf der vollen LAnge herzustellen.

Innerhalb des Sondergebietes werden die Standorte der Stellpldtze mit der Umgrenzung von Fldchen fur
Nebenanlagen, Stellpldize, Garagen und Gemeinschaftsanlagen festgesetzt. Dabei wird die nérdliche
und sudliche Reihe als FiGche fur Stellpldize genauer definiert (St), die mittlere Reihe als FiGche fur Carports
(Cp). Aus stédtebaulichen Grinden und um das Orts- und Landschaftsbild nicht negativ zu beeinflussen,
soll ein durchgéngiger Carport Uber der gesamten mittleren Stellplatzreine errichtet werden. In den beiden
anderen Reihen sind Carports nicht zuldssig.

Die nicht Uberplante Fidche auBerhalb der Parkfldchen, sowie die Beete an der Ein- und Ausfahrt werden
als Grunfldchen erhalten und im Osten teilweise als interne Ausgleichsfldche definiert.

2.2.2 Uberbaubare Grundstlicksgrenze

Die Uberbaubare Grundstucksfldche ist durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Die
Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauGB auBerhalb der Baugrenzen ist unzuldssig. Dadurch soll
zusatzlich sichergestellt werden, dass die geplante Bebauung auf der hierflr vorgesehen Fldche erfolgt
und keine zusdtzliche Bebauung entsteht.

2.2.3 Gestalterische Festsetzungen nhach Bayerischer Bauordnung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist durch die Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgegeben. Zusatzliche gestalterische Festsetzungen werden nicht aufgenommen, da sich die baulichen
Anlagen auf die Stellplatze, Carports und Trafostationen beschrdnken und deren Kubatur im VEP
vorgeschrieben ist.
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2.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

2.3.1 Verkehrsfldchen

In den Geltungsbereich wird die bestehende Verkehrsfldche aufgenommen. Diese ist im Suden direkt an
die BundesstraRe B470 angeschlossen und als EinbahnstraBe deklariert. Hierlber ist die Zufahrt zum
Parkplatz méglich.

Die Stellplatze werden innerhalb des Sondergebietes errichtet. Ihr Standort ist durch die Umgrenzung von
Fldchen fur Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen festgesetzt und genau
definiert (St, Cp).

Der Geltungsbereich befindet sich auRBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrien. Die ODE-Grenze ist im Bebauungsplan mittels Planzeichen
gekennzeichnet. Demnach sind generell sowohl die Baubeschrdnkungszone (20 - 40 m) als auch die
Bauverbotszone (20 m) im entsprechenden Abstand zum StraBenrand der B470 einzuhalten.

Far den Parkplatz einschlieBlich der Ladestationen wird vom staatflichen Bauamt eine
Ausnahmegenehmigung gemdal Bebauungsplanentwurf erteilt. Zu berucksichtigen ist jedoch, dass die
ErschlieBung (wie geplant) nur Uber das untergeordnete StraBennetz erfolgt (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m.
§ 8 Abs. 1 und § 8a Abs. 1 FStrG). Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstlicken zur
BundesstralRe 470 sind nicht zul@ssig. Wasser und Abwdasser durfen dem StraBenkdrper der Bundesstrale
nicht zugeleitet werden. Die Wirksamkeit der StraBenentwdsserung darf nicht beeintrdchtigh werden.
Anderungen an der Entwdsserungseinrichtung der BundesstraBe dirfen nur im Einvernehmen mit der
StraBenbauverwaltung erfolgen. Der BaulostirtGger der BundesstraRe 1ragt keine Kosten  fur
SchallschutzmmalBnahmen an den Anlagen, die Gegenstand des Bauleitplanes sind. Eine Blendung der
Verkehrsteilnehmer auf der BundesstralBe ist durch entsprechende Einrichtungen zu vermeiden.

2.3.2 Ver- und Entsorgung

Anfallendes Oberfldchenwasser konnte bisher Uber die Rasengittersteine und die angrenzenden
Granfldchen versickem. Auch zukunftig soll das anfallende Niederschlagswasser Uber die Grunfldchen
versickert werden.

Die Stromversorgung ist Uber eine Erweiterung der vorhandenen Leitungen sichergestellt. Auf das
vorhandene 20 kV-Kabel der Bayermnwerk Netz GmbH innerhalb der im Geltungsbereich enthaltenen
Offentlichen Verkehrsfldche wird hingewiesen. Der Schutzzonenbereich betrdgt beidseits der Leitungsachse
0,5m.

Generell sind in allen StraRen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fUr die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.
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2.4 Natur, Umwelt und Klimaschutz

2.4.1 Grunordnung

Die vorhandenen Bdume sind entsprechend der
zeichnerischen Festsetzungen zu erhalten. Durch
die Erichtung des Carports entfallen jedoch 5
BAume, die bisher zwischen den beiden mittleren
Stellplatzreinen gewachsen sind. Um  diesen
Verlust auszugleichen, wird in der nordlichen und
sudlichen Reihe jeweils der lefzte bestehende
Stellplatz entsiegelt und mit einem neuen Baum
bepflanzt. AnschlieBend werden die neuen
Stellplatze  erichtet, an  deren Ende auch
Neupflanzungen geplant sind. Die Pflanzgebote =SS = =

sind miftels  zeichnerischer  Festsetzungen Foto Bestanassituation [VMB AG, 05/23]
vorgeschrieben und im VEP ersichtlich.

Darlber hinaus sind die nicht Uberbauten Fldchen zu begrianen, mit standortgerechten BGumen und
Strduchern zu bepflanzen und gartnerisch zu unterhalten.

Im &stlichen und stdlichen Teil des Geltungsbereiches wird eine Grunfldche ausgewiesen. Innerhalb der
Ostlichen Grunfldche wird die inteme Ausgleichsfldche mit einer Fidche von 291 m?2 festgesetzt. Die
entsprechenden KompensationsmalBnahmen werden im Umweltbericht beschrieben. Zielzustand ist eine
Heckenstruktur als Ortsrandeingrunung. Entlang der B470 befinden sich zudem bereits Bume, davon auch
mehrere auf dem vom Bebauungsplan betroffenen Flurstuck. Diese werden als zu erhaltend festgesetzt.

2.4.2 Klimaschutz

Die Anpassung, sowie die Bekdmpfung des Kimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung. Auch die
Gemeinde Gremsdorf legt groBen Wert auf Nachhaltigkeit, Umweltschutz und auf die Erzeugung
umweltfreundlicher und erneuerbarer Energien, sowie eine nachhaltige, umweltfreundliche stGdtebauliche
Entwicklung. Durch das Vorhaben unterstUtzt die Gemeinde mit dem groRzlgigen Angebot an
Elekiroladestationen die Elektromohbilitdt und rdgt somit einen Beitrag zur Klimaneutralitdt bei. Zusaizlich
wird die Erzeugung von Strom Uber eine Photovoltaikanlage begriBt, sodass der Strom fur die Ladesdulen
klimaneutral direkt vor Ort produziert werden kann.

2.4.3 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1a Abs. 2 BauGB

GemaB § Ta Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Veringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fladchen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere MaRBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftliche genutzte Fidchen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsdize sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu
berlcksichtigen.

Das Vorhaben nutzt die bestehenden Verkehrsfldchen und erweitert diese effektiv. Dabei wird fur 28
Stellplatze und erforderliche Versorgungsfl&dchen eine zusatzliche FiGche von ca. 800 m2 versiegelt. Bei der
Ausfuhrung der Stellpldfze werden die Parkfldchen mit Rasengittersteinen oder versickerungsfahigem
Pflaster befestigt, nur die Verkehrsfldchen zwischen den Stellpldtzen werden mit Pflaster befestigt.

2.4.4  Sonstige Hinweise und Informationen

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von BodenaltertUmern und Denkmdlem (z.B. GefaBscherben,
Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfarbungen) mussen unverzuglich
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dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, AuBenstelle Nurnberg, gemeldet werden. Die Fundstelle
ist wéhrend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (siche Art. 8 Abs. 1T und 2
BayDSchG).

Es wird auf den Schutz von Mutterboden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV hingewiesen. Oberboden ist
sachgerecht zwischenzulagem und wiedereinzubauen.

Durch die neuen Baugrundsticke kénnen Entwdsserungsaniagen (Drainagesammiler, Graben usw.) der
oberhalb gelegenen Fldchen verlaufen. Ggf. sind diese Entwdsserungsaniagen so umzubauen, dass ihre
Funkfion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw.
abgeleitet werden kann um Schdden an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb
liegenden Grundstucken zu vermeiden.

Vor allem im Hinblick auf zunehmende Starkniederschidige wird auf die SchutzmaRnahmen bei
Starkregenereignissen gemdalB der Burgerbroschure Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche
Vorsorge™ hingewiesen.

Aufgrund der Baugrundverhdltnisse wird empfohlen, far Nutzgérten nicht den vorhandenen Boden zu
verwenden, sondern Frischmaterial einzubauen.

Trassen unterirdischer  Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmaoglichkeiten eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Strucher
durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand untferschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayemwerk AG
geeignete SchutzmalBnahmen durchzufUhren.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblaft Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

Es ist zu berlcksichtigen, dass wdhrend der erforderlicher ErschlieBungsmaBnahmen und auch hinterher
die Zufahrten zu den angrenzenden landwirtschaftichen Grundsticken uneingeschrankt moglich sein
mussen. Gleiches qgilt fUr Entwasserungseinrichtungen (Drainagen, Vorfluter) und die Flurwege.
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3 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wurde von Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin aus Hoéchstadt an der Aisch erstellt, Er
liegt der Begrundung als Anlage bei.

4 WEITERE INFORMATIONEN

4.1 Gesetze und Verordnungen

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefihren
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstandige Auffiihrung der Gesetze wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Planzeichenverordnung (PlanzZV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft gefreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Artikel 4 vom 18.07.2021 (BGBI. | S. 1666) m.W.v. 01.10.2021

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

4.2 Weitere Unterlagen zum Verfahren

Unterlage Planer Planstand
Bebauungsplan mit Vorhaben- und . . . .

ErschlieBungsplan Valentin Maier Bauingenieure AG 06.10.2023
Umweltbericht Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin 09/2023
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