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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Sulzdorf a.d.Lederhecke ist eine Gemeinde im unterfrankischen Landkreis Rhén-Grabfeld und
ein Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Bad Konigshofen im Grabfeld. Sulzdorf
a.d.Lederhecke liegt in der Main-Rhén Region und grenzt direkt die Landesgrenze zu
Thiringen.

Die Gemeinde liegt 9 km siidostlich von Bad Kdénigshofen im Grabfeld und 30 nordéstlich von
Schweinfurt. Sulzdorf an der Lederhecke gliedert sich in 10 Gemeindeteile. Brennhausen,
Heckenmihle, Serrfeldermihle und Sulzdorfer Mihle werden als Eindde klassifiziert.
Oberelfeld, Sternberg i.Grabfeld und Sulzdorf a.d.Lederhecke als Pfarrdorf, Serrfeld und
Zimmerau als Kirchdorf und Schwanhausen als Dorf.

Insgesamt umfasst das Gemeindegebiet eine Flache von 36,36 km? und liegt auf einer mittleren
Hohe von 330 m tiber NHN.

1.2. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke ist nicht an das Schienennetz fiir Personenverkehr der
Deutschen Bahn angeschlossen; der nachste Bahnhof mit Personenbeférderung befindet sich
in Bad Neustadt, etwa 26 Kilometer entfernt. Offentliche Bushaltestellen sind in der Gemeinde
vorhanden.

Durch Sulzdorf a.d. Lederhecke fiihrt die Bundesstralte B 279 sowie die NES 48 im Siden und
die St 2283 im Norden des Gemeindegebiets.

1.3. Bevolkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Am 31.12.2023 hatte die Gemeinde 1.152 Einwohner. Die Bevdlkerungsdichte innerhalb des
Gebietes der Gemeinde liegt bei 32 Einwohnern pro Quadratkilometer (Stichtag 31. 12. 2023).

Landkreis Rhén-Grabfeld (31.12.2023): 78 EW/km?
Regierungsbezirk Unterfranken (31.12.2023): 154 EW/km?
Freistaat Bayern (31.12.2023): 187 EW/km?

Bevolkerung Bevolkerung am 31. Dezember
Volkszahlung Veranderung Einwohner )
ZI;ZJUS insgesamt @ 31122023 Je km? Jahe insgesamt Veranderung zum Vorjahr
gegenuber ... in % Anzahl %
01.12.1840 1287 -10,5 36 2013 1095 1 0,1
01.12.1871 1360 -153 38 2014 1098 3 03
01.12.1900 1287 -10,5 36 2015 1112 14 13
16.06.1925 1334 -136 37 2016 1113 1 01
17.05.1939 1237 -6,9 34 2017 1101 - 12 -1.1
13.09.1950 1838 -373 51 2018 1102 1 01
06.06.1961 1439 -199 40 2019 1098 -4 -04
27.05.1970 1368 -158 38 2020 1093 -5 -05
25.05.1987 1213 -50 34 2021 1099 6 05
09.05.2011 1114 34 AN 2022 1175 76 65
15.05.2022 1173 -1,8 32 2023 1152 - 23 =20

Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung seit 1840. Quelle: LAfSt. Bayern.
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Die offizielle Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde prognostiziert fir das Jahr 2033 einen
Ruckgang auf 1.040 Einwohner. Dies entspricht einem prognostizierten Rickgang von 9,72 %
gegenuber 2023. Fur das Zieljahr der Planung 2028 wird ein Bevoélkerungsrickgang auf 1.060

Personen prognostiziert (-7,99%).

Die Durchschnittliche Haushaltsgrofie betrug bei 633 Wohnungen im Jahr 2023 auf 1.152
Einwohner 1,82 und lag dabei unter dem bayernweiten Durchschnitt von 2,06 (2021).

Die Anzahl der Wohngebaude stieg seit 2020 von 500 auf 507 im Jahr 2023. Der Zubau fand
bei Wohngebauden mit zwei Wohnungen sowie im Einfamilienhaussegment statt.

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung vor Ort

Die Gemeinde Sulzdorf a.d. Lederhecke ist im Regionalplan fir die Planungsregion Main-Rhén
(3) nicht als Grundzentrum oder Kleinzentrum ausgewiesen.

6. Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer seit 2018
Sozialversich chiig beschiftigte Arbeitnehi 30. Juri @
Gegenstand der Nachweisung z = = ge AmeTenmeran il
a8 [ e | a0 | am | w22 | 2

Beschaftigte am Arbeitsort 176 177 186 188 197 194
davon ménnlich 140 143 153 150 150 147

weiblich 36 34 3 38 47 47
darunter ¥ Land- und Forstwirtschaft, Fischersl B . B .

Produzierendes Gewerbe . 132 138 136 132 129

Handel, Verkehr, Gastgewerbe

Untemehmensdienstleister E . k)

Offentliche und private Dienstieister . .
Beschaftigte am Wohnort 418 438 445 447 443 445
" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
% Die Werte der partiellen Revision der Bundesagentur fir Arbeit sind in dieser Tabelle noch nicht enthalten; 2022 - 2023 vorldufige Ergebnisse.

Abbildung 2: Kommunalstatistik zu versicherungspflichtigen Arbeitnehmern; Quelle: LAfSt. Bayern.

Das Gebiet ist landlich strukturiert, die Bewohner arbeiten oftmals in den Industriebetrieben von
Schweinfurt, Bad Neustadt oder in Bad Kdnigshofen.

Die Gemeinde Sulzdorf a.d. Lederhecke verzeichnet seit 2018 einen positiven Trend bei den
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten. Sowohl die Zahl der Arbeitsplatze in der
Gemeinde als auch die Zahl der dort wohnenden Erwerbstatigen ist gewachsen.
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Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es flur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das gilt
gemal § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir die Anderungen von Bauleitplanen. GemaR § 1 Abs. 2
BauGB sind Bauleitplane der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan.

Die Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke hat gegenwartig einen Nachfragedruck nach
Wohnraum, besonders im Segment der Einfamilienhduser. Im Gemeindeteil Oberelfeld soll ein
kleines Wohngebiet mit sieben Bauparzellen zur Deckung des ortlichen Bedarfs ausgewiesen
werden. Nachdem die erfolgten Eigentiimeransprachen innerhalb bestehender Baugebiete nicht
zu Vermittlungserfolgen fihrten, soll die Nachfragen durch ein neues Baugebiet strategisch
bedient werden.

Gemal der Auslegungshilfe zu den ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®,
sind zundchst die bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegeniber neuen
Siedlungsflachen zu nutzen sind. Dazu zahlen insbesondere auch im Flachennutzungsplan
dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht.

Entsprechend wird gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auf Grundlage der Darstellungen im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ein qualifizierter Bebauungsplan zur Deckung
des Wohnbedarfs aufgestellt, der die vorhandene Nachfrage teilweise bedient. Es entstehen 7
Bauplatze, um den Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken. Dies geschieht in Erganzung zu
den Bemihungen der Gemeinde, weitere Potentiale der Innenentwicklung zu heben. Dies
gelingt in der Regel mittel- langfristig, in vorliegendem Verfahren ist allerdings die kurzfristige
Verfugbarkeit fir die Gemeinde zentrales Merkmal der Planung.

Die Flache ist in Besitz der Gemeinde. Eine zeitnahe Umsetzung ist angestrebt, insbesondere
wird eine Bauverpflichtung im Zuge der VerauRBerung der Bauplatze durch die Gemeinde
vertraglich gesichert.

Art des Verfahrens:

Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 galt § 13b entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch
die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en.

Unter Beachtung des BVerwG 4 CN 3.22 - Urteil vom 18. Juli 2023 wurde die Aufstellung des
Verfahrens beschlussmafig in ein Regelverfahren nach dem Baugesetzbuch uberfuhrt. Der
Aufstellungsbeschluss wurde formal erganzt.

Stéadtebauliche Ziele:
Mit vorliegendem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde folgende stadtebaulichen
Planungsziele:
¢ Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
e Festsetzung des Males der baulichen Nutzung der Grundstiicke
e Festlegung von Uberbaubaren Grundsticksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)
o Festsetzen der 6értlichen Verkehrsflachen sowie der zukinftigen Ver- und Entsorgung des
Gebietes
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3.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

Die Planung entspricht sowohl einer geordneten Entwicklung als auch den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

Gemall § 1 Abs.4BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wurde nachfolgend gepriift.

3.1.41. Landesentwicklungsprogramm:

Sulzdorf a.d.Lederhecke liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2023 im allgemeinen
landlichen Raum. Wie die gesamte Kreisregion Rhon-Grabfeld ist auch die Gemeinde Sulzdorf
a.d.Lederhecke als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Die Teilrdaume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt auch
bei Planungen und MaRRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Der
landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann (...) und
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Punkt 2.2.5). Dem
entspricht die vorliegende Planung.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1).

Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung entsprochen. Die geplante
Bauflachenentwicklung im o6stlichen Anschlussbereich der Ortschaft Oberefifeld erfolgt im
unmittelbaren Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur. Die Ausweisung ermdglicht eine
malvolle Entwicklung, ohne neue, infrastrukturell schwer erschliellbare Aullenbereiche zu
beanspruchen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen (Punkt 3.2). Gemall der Auslegungshilfe zu den ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung®, sind daher zunachst die bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die
vorrangig gegenuiber neuen Siedlungsflachen zu nutzen sind.

Zunachst ist Grundlage fir die Bewertung der Eignung des Standortes der wirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke. Die geplante Nutzung ist gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB jedoch nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Es sind im Ortsteil
Oberel¥feld keine Flachen vorhanden, die die geplante Nutzung entsprechend vorbereiten.

Daher wurde zunachst geprift, ob innerértlich durch Nachverdichtung geeignete Flachen
aktiviert werden kénnten. Dabei zeigte sich jedoch, dass vorhandene Bauliicken grofdtenteils
bereits privat genutzt werden. Eine flachensparende Entwicklung durch Innenverdichtung ist
somit nur in begrenztem Umfang maoglich und deckt den festgestellten Wohnraumbedarf nicht.

Sudlich der OberefRfelder StralRe befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die zwar an
bestehende Wohnbebauung angrenzen, jedoch in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftlichen
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Betrieben mit emissionsrelevanter Nutzung liegen. Hier ware mit Konflikten hinsichtlich Larm-
und Geruchsemissionen zu rechnen.

Maoglichkeiten, den Bedarf an Wohnraum strategisch anderweitig zu decken, bestehen nicht in
ausreichendem Male.

Die untersuchte Flache am 6stlichen Ortsrand von Oberef3feld weist im Vergleich zu anderen
gepriften Standorten die besten Voraussetzungen fiir eine geordnete Siedlungsentwicklung
auf. Sie ist unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung und die vorhandene Infrastruktur
angebunden. Eine Erschliefung Uber die StraRe zum Spielplatz ist problemlos méglich. Aus
naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine relevanten Einschrankungen. Die Flache wird
derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, es sind keine geschiitzten Biotope vorhanden und
artenschutzrechtliche Verbotsbestéande sind ebenfalls nicht zu erwarten. Zudem fiigt sich die
Lage gut in das bestehende Ortsbild ein und ermdglicht eine stadtebaulich sinnvolle
Erweiterung der Siedlungsstruktur. Auch aus wirtschaftlicher Sicht ist der Standort vorteilhaft, da
die topografisch ginstige Lage sowie die Nahe zu bestehenden Versorgungsleitungen zu
vergleichsweise geringen ErschlieRungskosten flihren.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet.

3.1.2. Regionalplan Main-Rhon (3):

Im Regionalplan Main-Rhon (3) liegt Sulzdorf a.d.Lederhecke im Raum mit besonderem
Handlungsbedarf und ist als besonders strukturschwache Gemeinde ausgewiesen. Die
Gemeinde grenzt an die Bad Konigshofen i.Grabfeld an, das als Mittelzentrum ausgewiesen ist.

3.1.3. Bedarfsnachweis

Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich in der Regel aus den drei Komponenten
Bevolkerungsentwicklung, Auflockerungsbedarf und Ersatzbedarf.

Bedarf aus der Bevélkerungsentwicklung:
Fur das Zieljahr der vorliegenden Planung (2028) wird kein Bedarf aus der quantitativen
Bevdlkerungsprognose angenommen (= duf3erer Bedarf).

Auflockerungsbedartf:
Demgegenuber ist ein innerer Bedarf fur das Zieljahr der Planung nachzuweisen.

Einwohnerstand Aktuell / prognostizierte Belegungsdichte
= Stand der Wohneinheitenzahl am Ende des Prognosezeitraums
1.152 EW / 1,84 EW/WE = 642,6 WE

Zahl der Wohneinheiten am Ende des Prognosezeitraums — Wohneinheiten aktuell
= Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum aus Auflockerungsbedarf
642,5 WE - 633 = 8,5 WE

Die Durchschnittliche HaushaltsgréRe betrug bei 633 Wohnungen im Jahr 2023 auf 1.152
Einwohner 1,82.
Eine Fortschreibung von 0,3%/a ergibt eine Belegungsdichte von 1,844 fur das Jahr 2028.

Saldierte Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum
/ angestrebte Wohneinheitendichte der Kommune im Prognosezeitraum
=Wohnbauflachenbedarf im Prognosezeitraum
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8,5 WE : 15WE/Ha =0,57 ha

Ersatzbedarf als Implizite Ersatzquote:
Der Ersatzbedarf beziffert i.d.R., dass pro Jahr fortlaufend ein gewisser Anteil des
Wohnungsbestands (abgerissene, zusammengelegte oder aus anderen Grinden nicht mehr
nutzbare Wohnungen) erneuert werden muss. Dieser Bedarf impliziert Ersatzneubau auf
Abbruchgrundstiicken oder von Gebauden, die nicht 1anger wirtschaftlich zu sanieren sind, an
anderer Stelle.
Diese klassische Bedarfsprognose kann jedoch die realen Entwicklungen nur bedingt
planerisch begleiten. Angelehnt an den Bericht ,2020 Wohnungsmarkt Bayern - Beobachtung
und Ausblick® der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt wird folgendes Prognosemodell zur
Betrachtung der Sachlage herangezogen, welches die Nachfrageseite mitbetrachtet (vgl. S. 201
ff.):

rotz hoher und weiterwachsender Leerstdnde gibt es auch in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Leerstand und gleichzeitiger
Neubau werden zum gewohnten Bild. Dabei konzentrieren sich die Leerstdnde meist auf wenig
attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen dagegen eher wohlhabende
Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fur sie adaquaten Wohnungen
finden.
Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren.
Sie basiert auf einer Methodik, die einen vorgegebenen Grad der Wohnungsversorgung
anstrebt. Insbesondere unterstellt sie einen Ersatzbedarf, der annahmegemal aus einem
physisch-technischen Verschleid der Wohnungen resultiert. Dessen Ausmall wird normativ
festgelegt — ohne empirische Ableitung, meist in einer Groflenordnung von 0,1 bis 0,5 Prozent
des Bestands. Berechnet werden also nur ein Bedarf und keine Nachfrage.
Bei der Schatzung des Neubaubedarfs wurde normativ fir alle Regionen Bayerns eine
einheitliche Ersatzquote von 0,3 Prozent p. a. des Wohnungsbestands unterstellt. Darin
unterscheidet sich die Methode der Neubaunachfrage erheblich, wodurch groRe regionale
Unterschiede entstehen. Zwar leitet sich die qualitative Zusatznachfrage empirisch anhand
regionaler Wohnungsqualitaten usw. ab. Dennoch kann hier zu Vergleichszwecken mit dem
Ersatzbedarf eine implizite Ersatzquote berechnet werden, indem die jahrliche qualitative
Zusatznachfrage in Bezug zum Wohnungsbestand gesetzt wird. Demnach liegt die normative
Annahme einer bayernweiten Ersatzquote von 0,3 Prozent deutlich hoéher als die implizite
Ersatzquote, fur die sich landesweit ein Wert von rund 0,2 Prozent ergibt.
Far die Planungsregion Main-Rhon wurde diese implizierte Ersatzquote mit jahrlich 0,32 % des
Wohnungsbestandes berechnet.

Es wird daher folgender Ersatzbedarf als implizierte Ersatzquote in Ansatz gebracht:

Bei 633 Wohnungen im Jahr 2023 ergeben sich bei einer Ersatzquote von 0,0032 bis ins Jahr
2028 9 Wohneinheiten, die theoretisch aufgrund des fehlenden Angebotes und der
entsprechenden Nachfrage neu errichtet werden mussen.

Bei 15 WE/ha und einer flnfzigprozentigen Verortung dieses Bedarfs im Auflienbereich ergibt
sich folgendes Ergebnis: (9 WE / 15 WE/ha) x 0,5 = 0,3 ha

Gesamtbedarf fiir das Zieljahr der Planung:

Bedarf a.d. Bevolkerungsentwicklung + Auflockerungsbedarf + Ersatzbedarf = Bedarf
n.V. + 0,57 + 0,3 = 0,87 ha

Deckung des Bedarfs:

Brachflachen:
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Grolere zusammenhangende Potentialflachen fiir Wohnnutzung sind nicht vorhanden.

Gebaudeleerstand:
Leerstédnde, die im Rahmen einer strategischen Aktivierung einer Wiedernutzung zugefuhrt
werden kénnen, sind nicht bekannt.

Baullcken:

Im unbeplanten Innenbereich bestehen gemafl dem Kataster durchaus einzelne Baullicken und
Nachverdichtungsméglichkeiten auf Privatgrund. Der unbeplante Innenbereich des
Gemeindeteils Oberel¥feld ist bereits relativ dicht bebaut.

Baullicken innerhalb von Wohngebieten nach § 30 Abs. 1 BauGB sind innerhalb des
Baugebiets ,Kaulberg“ in zwei Fallen vorhanden. Die Bauplatze befinden sich ausnahmslos in
Privatbesitz, Eigentimeransprachen sind bislang erfolglos geblieben.

Die Gemeinde ist bemiht, Potentiale der Innenentwicklung mittel- bis langfristig zu heben. Fir
die Deckung des dringenden Wohnbedarfs ist die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes jedoch in Ergédnzung zu diesen Bemuhungen nach Auffassung der
Gemeinde gerechtfertigt.

Es wurde nachgewiesen, dass der fir das Zieljahr der Planung ermittelte Bedarf, der sich
hauptsachlich als innerer Bedarf durch Ausgriindungen aus bestehenden Haushalten und in
Form einer Dissonanz zwischen Immobilienangebot und der qualitativen Nachfrage innerhalb
des Gemeindegebietes charakterisiert, vorerst durch den vorliegenden Bebauungsplan gedeckt
werden kann. Die Planung erscheint daher sachgerecht und dient als kurzfristige Erganzung zu
der vorrangig betriebenen Innenentwicklung (Z 3-2 LEP).

Innerer Fldchenbedarf:

Weiterhin verlangt der § 1a Abs. 2 BauGB, dass mit Grund und Boden bei der Uberplanung von
Wohnbauflachen insofern sparsam umgegangen wird, sodass die Grundstiicksgrofien eine
bestimmte Flache nicht Gberschreiten. Dem wird entsprechend Rechnung getragen.

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Die in der Panzeichnung des Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen dienen dem
Erkennen der vorhandenen Gegebenheiten (Grundstiicksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene
Bebauung udgim.). Des Weiteren werden Hinweise fur eine konfliktfreie Umsetzung der
Planung gegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich keine
denkmalgeschiitzten Gebaude. Im Bereich der Planung sind archaologische Bodendenkmaler
bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden
beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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1. Vorhand bindlict inf lle I

4.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Flache fur die Landwirtschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB) dargestellt. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB), da sich
der Bebauungsplan mit der geplanten Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets nicht aus
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickeln Iasst.

4.2. Stidtebauliche Konzepte

Bestehende Stadtebauliche Planungen und Konzepte beinhalten keine abwagungsrelevanten
Vorgaben und Maflinahmen fiir das Plangebiet.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt nicht an bestehende Bebauungsplane an.
Bauplanungsrechtliche oder bauordnungsrechtliche Konfliktsituationen ergeben sich aus der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht.
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5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung der Schutzgiiter und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Osten von Oberel¥feld, nérdlich des Spielplatzes. Gegenwartig wird das
Plangebiet ackerbaulich genutzt.

PLATLIEN

X T §
N\
N o
1
O N a
77 N
/

Der Geltungsbereich wird folgendermalien begrenzt:
- Im Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Im Siden durch einen Spielplatz
- Im Westen von Wohnbebauung

Das Gelande fallt nach Norden und Nordwesten hin ab. Die nordwestliche Grenze des
Geltungsbereiches weist Hohen von 303 Meter ber NN auf. Von dort sinkt das Gelande bis auf
etwa 299 Meter Uber NN am sldlichen Rand des Geltungsbereiches.

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch flieRende Gewasser. Wasserschutzgebiete
oder wasserbauliche Mallhahmen werden vom Planungsbereich nicht berthrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei. Wassersensible Bereiche werden nicht tangiert. GemaR der Hinweiskarte zu
Oberflachenabfluss und Sturzfluten ist bekannt, dass im Westen potentielle FlieBwege bei
Starkregen sowie im Sudwesten Geldndesenken und potentielle Aufstaubereiche vorhanden
sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kunftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwasserstande und/oder driickendes Grundwasser dem jeweiligen
Bauherrn obliegt. Grundsatzlich wird der Abschluss einer Elementarschadenversicherung
empfohlen.

Zur Minderung der Auswirkungen von Starkregenereignissen tragt im Norden des Plangebietes
die vorgesehene Ortsrandeingrinung bei. Diese verlangsamt die Flielgeschwindigkeit von
Oberflachenwasser und  vermindert durch  Niederschlag induzierte  gravitative
Massenbewegungen.
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Nach DIN 1986 - 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fihren und
als zuriickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von
800m>.

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf im Planungsbereich Uber geothermische Anlagen
sicherzustellen, wird vorsorglich auf die notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und
Genehmigungspflichten hingewiesen. Empfohlen wird in diesem Falle eine frihzeitige
Kontaktaufnahme mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen.

Das Gebiet wird nach dem ABSP Rhein-Grabfeld dem Grabfeldgau zugerechnet. In dem Gebiet
liegen die Hohen zwischen 300 m und 400 m NN. Dieser Teil des Naturraumes wird im
Landkreis als Grabfeld (138-A) bezeichnet. Das Grabfeld ist geologisch aus Schichten der
Oberen Muschelkalk (im Westen) und des Keuper (Lettenkohlenkeuper, Gipskeuper) aufgebaut.

Die geologische Karte weist den nérdlich beplanten Bereich grundsatzlich dem jungpaldozoisch
bis mesozoisch Deckgebirge zu. Es handelt sich um die Grabfeld-Formation. Die
Gesteinsbeschreibung zeigt auf, dass das vorkommende Gestein Ton-/Mergelstein, rotbraun,
violettbraun, grau, graugriin; mit Dolomit(mergel)steinbanken, grau; mit Quarzbreccien, grau,
knollig-knauerig; mit Gipsstein in Lagen und Linsen, weilgrau sowie Residualbildungen,
gelbgrau, grusig ist.

Im sudlichen Bereich wird die geologische Einheit als Abschwemmmasse aus dem pleistozan
bis holozan beschrieben. Das vorkommende Gestein ist Schluff, tonig, sandig und Sand,
schluffig und tonig.

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern zeigt, dass fast ausschlieRlich Pararendzina und
kalkhaltiger Pelosol aus (grusfuhrendem) Lehm bis Ton (Mergelstein, selten Dolomitstein),
gering verbreitet mit flacher Deckschicht aus (Carbonat-)Schluff bis Lehm im Vorhabengebiet
aufzufinden sind.

Die digitale ingenieurgeologische Karte von Bayern gibt als allgemeinen Baugrundhinweis fir
den nordlichen Teil, dass der Baugrund oberflaichennah oft stark verwittert, dann
wasserempfindlich und setzungs-/hebungsempfindlich ist. GroRraumige Senkungen sind
ebenso wie Staundsse, betonangreifendes Wasser mdglich, z. T. sind besondere
Grundungsmalnahmen erforderlich, z. T. eingeschrankt befahrbar. Die mittlere Tragfahigkeit
wird als mittel bis hoch angegeben.

Der sudliche Baugrund wird als wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,
Schrumpfen/Quellen) beschrieben. Staunasse ist moglich, frostempfindlich,
setzungsempfindliche, z. T. besondere Grindungsmaflnahmen erforderlich, oft eingeschrankt
befahrbar. Die mittlere Tragfahigkeit wird als sehr gering bis gering angegeben.

Es wird daher empfohlen, fiir einzelne Bauvorhaben ein Baugrundgutachten zu erstellen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst nach den Vorgaben der §§ 6-8
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfihige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Geltungsbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhdngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen mafgeblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der §§ 6-8 BBodSchV zu beachten.

Fir ein Bauvorhaben dieser Grofienordnung wird gemaf DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung
und Durchfihrung von Bauvorhaben) eine Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) empfohlen, die
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bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben basierend auf einem vorhabenbezogenen
Bodenschutzkonzept die notwendigen Mallnahmen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung der
natlrlichen Bodenfunktionen und der damit verbundenen Bodenqualitat Uberwacht und
sicherstellt.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Auf den ,Mustererlass zur Berucksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002, Az. lIB5-
4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingeflihrt wurde, wird hingewiesen.

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, wie
z.B. kinstliche Aufflllungen, Altablagerungen oder andere Verdachtsmomente wie Geruch und
Optik, die die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
Bodenschutzbehdrde am Landratsamt Rhoén-Grabfeld zu beteiligen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumaRnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schéadliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schliefen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu
informieren. Weiterhin ware bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen auferhalb der Auffillung versickert werden. Alternativ ist ein
Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont
vorzunehmen.

Werden Zeugnisse oder Anzeichen flr Altbergbau aufgefunden, ist das Bergamt Nordbayern zu
verstandigen.

5.2. Vegetation
Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflaiche intensiv landwirtschaftlich genutzt. Okologisch

wertgebende Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Entlang des landwirtschaftlich
Weges im Suden existieren kleinere Randstreifen mit Grasbestand.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstucken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Oberef3feld:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
426 154 (TF)

Die Grundstlicke befinden sich in Besitz der Gemeinde. Gebaudebestand ist nicht vorhanden,
auch keine nicht einmessungspflichtigen Nebenanlagen.

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der BaumaBnahmen durch das
Vermessungsamt gesichert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abschluss von
Bau- und ErschlieBungsarbeiten ein Antrag auf Grenzzeichenwiederherstellung empfohlen wird.
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6. Stidtebaulicher Ent f
6.1. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) 5711 m?
offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 1.202 m?
Ausgleichsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 354 m?
Summe: 7.267 m?

6.2. Bauliches Konzept/Begriindung der Festsetzungen

Im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB soll ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, um
den dringenden Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken. Dazu werden entsprechende
Festsetzungen nach dem § 9 BauGB sowie nach Art. 81 BayBO getroffen.

Es entstehen 7 Bauparzellen. Es kénnen im Maximalfall 0,4 x 5.711 m? = 2.284 m? uUberbaut
werden.

Eine zumindest teilweise barrierefreie Gestaltung der Gebadude wird generell empfohlen,
beziehungsweise wird empfohlen, die Voraussetzungen zu schaffen, Umbauten zur
Barrierefreiheit mit moglichst geringem Aufwand zu ermdglichen. Dies starkt die Resilienz der
Bausubstanz und spart ,Graue Energie” ein.

Begriundung der Festsetzungen:
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Kleinfeld* werden folgende planungsrechtliche
Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB:

1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die Zuléssigkeit richtet sich nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Es wird gemél3 § 1 Abs. 5 BauNVO
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, mit
Ausnahme von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, im Plangebiet nicht zulédssig sind.

Die Zulassigkeit der sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe wird somit als ,ausnahmsweise
zulassig“ festgesetzt. Darunter ist zu verstehen, dass die baurechtliche Zulassung eine
Einzelfallentscheidung bleibt, die von der Baurechtsbehérde, auch im Einvernehmen mit der
Gemeinde, getroffen werden muss. Ein Gewerbebetrieb gilt als nicht stérend im Sinne des § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, wenn er gebietsvertraglich ist. Mallgebend fiir die Gebietsvertraglichkeit
sind alle mit der Zulassung des Betriebs nach seinem Gegenstand, seiner Struktur und
Arbeitsweise typischerweise verbundenen Auswirkungen auf die ndhere Umgebung

Nicht zulassig sind gem. § 4 Abs. 3:

Nr. 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes: An dieser Stelle ist ein Bedarf stadtebaulich nicht
zu vertreten.

Nr. 3. Anlagen fur Verwaltungen: Der Bedarf ist nicht vorhanden.

Nr. 4. Gartenbaubetriebe: Die Flachen sind nicht fiir diese Nutzung geeignet.

Nr. 5. Tankstellen: Aus Griinden des Immissionsschutzes ist diese Nutzung nicht gewiinscht.

1.2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
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1.2.1. Grundflachenzahl

Gemél § 19 BauNVO wird eine maximal zuldssige Grundfldéchenzahl von 0,4 festgesetzt (GRZ
0,4).

Dies stellt den Orientierungswert nach § 17 BauNVO dar und ist im Hinblick auf die angestrebte
Dichte der Bebauung in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofte angemessen.

1.2.2. Hoéhe baulicher Anlagen

Geméal3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebdudeoberkante (GOK) eine Hbéhe von 8,50
Metern (GOK 8,50m) nicht (iberschreiten.

Gemessen wird von der ErdgeschossrohfuBbodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebéudes. (z.B. OK Attika oder die OK Dachfirst).

Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen. Die Festsetzung eines Malies der Traufhohe ist aufgrund der
gleichzeitigen Freigabe der Dachformen und der in beabsichtigter Weise fehlenden Klarstellung
zur Anordnung der zulassigen Vollgeschosse nicht zielfiihrend.

Heizungs- und Klimatechnik, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und Nutzung Erneuerbarer
Energien diirfen diese Hbhe (iberschreiten.

Diese Anlagen sind technisch erforderlich.

1.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemal3 § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf maximal zwei (ll)
festgesetzt.

Eine weitere Ausdifferenzierung erscheint aufgrund des zugestandenen Malles an Flexibilitat
an die Bauherren nicht praktikabel. Da die Dachform variabel ist und es sich auch nicht um eine
topographisch ausgepragte Hanglage handelt, sind Festsetzungen zu Dach- oder Unter- bzw.
Kellergeschossen stadtebaulich nicht erforderlich.

1.2.4. Hdéhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Die Erdgeschossrohful3bodenoberkante darf héchstens 50 Zentimeter (ber dem mittleren
Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral3e im Bereich der Haupteingangstiir liegen.

Die ErdgeschossrohfuRbodenoberkante darf héchstens 50 Zentimeter Gber dem Niveau der
angrenzenden ErschlieBungsstrale liegen, um unerwilnschte Hohenentwicklungen zu
vermeiden. Ein Bezug rein auf das vorhandene Gelande ist nicht zwingend eindeutig, sodass
die Héhenlage auf die ErschlieBungsstral’e bezogen wird.

Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Geldndeschnitt beizufiigen.

Die Anordnung der Hauser und deren Hohenlage erlauben in der Regel einen barrierefreien
Zugang. Die Erdgeschossrohfuflbodenoberkante meint dabei die Oberkante entweder der
Bodenplatte (ohne Estrich) oder die Oberkante der Kellerdecke (ebenfalls ohne Estrich).

Die Festsetzung einer Héhenlage kann unter Umsténden dazu fihren, dass in Teilbereichen
des Baugebietes die Errichtung eines Kellers mit zusatzlichen Erfordernissen einhergeht.
Sollten Kellerrdume unterhalb der Hausanschlusshéhe der offentlichen
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Entwasserungseinrichtungen liegen, so kdnnten hausinterne Schmutzwasserhebeanlagen
erforderlich werden.

Ob und in welchen Gebieten dies der Fall ist, kann erst bei Vorliegen einer detaillierten
ErschlieBungsplanung abschlieBend beurteilt werden. Der Sachverhalt ist vor der
GrundsticksverauRerung bekannt und wird den Interessierten auch durch die Gemeinde
mitgeteilt.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundsticksgestaltung (Zugange, Licht-
schachte, Einfahrten etc.) ist die Rilckstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene
liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) missen
gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

1.3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

1.3.1. Bauweise

Es wird fiir das Wohngebiet eine offene Bauweise geméall § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel- und
Doppelhdusern und seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Die Abstandsflachen nach der jeweils
geltenden BayBO sind einzuhalten.

Das Mal der Abstandsflache von 0,4H, mindestens 3 Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass alle
erforderlichen Abstandsflachen auf den jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden koénnen.
Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung, wonach die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben und Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet
werden dirfen, wird befolgt.

Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflachen zu bestehenden Nachbargebauden
und Grundstiicken kénnen eingehalten werden.

1.3.2. Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Carports, Garagen und Stellpléatze diirfen auch aul3erhalb der Baugrenze errichtet werden. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 1,00 m zwingend einzuhalten. Garagen und
Carports, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstral3e besitzen, miissen zu dieser hin
ab Strallenbegrenzungslinie einen Stauraum von mindestens 5 Metern aufweisen.

Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstrale besitzen, missen zu dieser hin
ab StralRenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum von mindestens 5
Metern aufweisen, um weitere Stellplatze und Stauraum auf Grundstiicken zu gewahrleisten.
Grenzgebaude missen der BayBO entsprechen.

Die Baugrenzen sind einheitlich 3,00m ab StraRenbegrenzungslinie /Grundstiicksgrenze.
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen
ausgewiesene Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

1.4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.4.1. Offentliche Verkehrsflachen

Auf Punkt 7 der Begrindung wird verwiesen.

1.4.2. StraRenbegrenzungslinie

Klarstellung gem. § 19 Abs. 3 BauNVO.
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1.5. Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Rahmen der ErschlieBung ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen,
ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden.

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die 6ffentlichen Verkehrsfldchen verlegt und auf den Privatflachen weitergefiihrt.
Die Fiihrung von Versorgungsleitungen ist aus stéddtebaulichen Griinden ausschliel3lich
unterirdisch zulassig.

1.6. MaRnahmen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig mittels
Versickerungsanlagen (Rigolen oder Fldchenversickerung) dem Untergrund zugefiihrt werden.
Zur Regenriickhaltung ist pro Baugrundstiick Gber die Zisterne ein Regenwasserpuffer von
mindestens vier Kubikmetern herzustellen.

Zur Regenrickhaltung ist pro Baugrundstiick Uber die Zisterne ein Regenwasserpuffer von
mindestens vier Kubikmetern herzustellen, um Niederschlagswasser zurlickzuhalten und
langsam den kommunalen Entwasserungseinrichtungen zuzufiihren. Dies entspricht § 55 WHG.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist (iber eine
Sammelleitung dem bestehenden Vorfluter auf Grundstiick FIl.-Nr. 767/1 Gemarkung
Oberel3feld ("Saalegraben") zuzufiihren.

Um den Vorfluter nicht zu (iberlasten, wird das ermittelte Rlickhaltevolumen durch ein
modulares System mit Riickhalteboxen innerhalb éffentlicher Verkehrsfldchen zuriickgehalten.

Die Differenz zwischen dem Drosselabfluss in den Saalegraben und dem anfallenden Volumen
bei einem Bemessungsregen wird mittels Rickhalteboxen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen zuriickgehalten, was ein Regenriickhaltebecken entbehrlich macht.

1.7. Aufschittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das Gelédnde darf durch Abgrabungen oder Auffiillungen nur bis zu einem Hbhenunterschied
von 100 cm verédndert werden. GréBere Abgrabungen und Verdnderungen des Geldndes sind
nur in dem durch den jeweiligen Baukérper erforderlichen Umfang zuldssig.

Dadurch wird klargestellt, dass massive Gelandeveranderungen im Zuge der Gartengestaltung
seitens des Plangebers nicht gewlinscht sind. Abgrabungen im Bereich von Baukérpern sind
davon selbstredend ausgenommen.

1.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.

Mutterboden soll nicht vergeudet werden. Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz
ergeben sich aus § 202 BauGB.

Minimierung der Versiegelung
Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugédngen sind fiir die Oberflichenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden,
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wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchldssige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung dienen dem Erhalt der Versickerungsfahigkeit
des Bodens und als AnpassungsmalRnahmen an Starkregenereignisse und den Klimawandel.
Dadurch kénnen in den betroffenen Bereichen die Bodenfunktionen zumindest teilweise
erhalten werden.

VermeidungsmafRnahmen zum Artenschutz

Auf Punkt 11.2 der Begriindung wird verwiesen.

Flachen flr Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Auf Punkt 11.2 der Begriindung wird verwiesen.

1.9. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Auf Punkt 11.2.1 der Begriindung wird verwiesen.

1.10. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)
Fir grinordnerische Festsetzungen wird auf Punkt 8 der Begriindung verwiesen.
1.11 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Gemal §9 Abs. 7 BauGB muss jeder Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung
seines Geltungsbereiches enthalten. Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den
Aufstellungsbeschluss.

2. Nachfolgende ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 Abs. 2 BayBO werden gem. § 9
Abs. 4 BauGB festgesetzt:

Da die allgemeinverbindlichen technischen Vorgaben zur Errichtung von Gebauden sehr hohen
Umweltstandards entsprechen, erscheint eine weitere Festsetzung von baulichen Restriktionen
nicht zielfihrend. Es soll zur Entlastung von Verwaltungsprozessen eine Freistellung geman
Art. 58 BayBO erméglicht werden.

Zu eng gefasste Festsetzungen erschweren zudem eine zukinftige resiliente Nutzung des
Gebietes und seiner Bebauung.

21. Daécher

Zugelassen sind alle dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechenden Dachformen
und Dacheindeckungen. Es sind nur Metallddcher zuldssig, deren Beschichtung dem jeweils
geltenden Stand der Technik entspricht. Dachbegriinung sowie Photovoltaik sind zuldssig und
erwiinscht.

Photovoltaik ist mittlerweile bei Neuvorhaben die Regel, weitergehender Regelungsbedarf ist
nicht ersichtlich.

2.2. Fassaden

Als Materialien fiir Fassaden sind Glas, Putz, Metall oder Holz zulédssig. Fassadenbegriinung ist
zulgssig. Es sind nur Metallflichen zuldssig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand
der Technik entspricht. Bei der Fassadengestaltung sind gldnzende und wirksam spiegelnde
Materialien unzuldssig. Grelle Farben sind unzuléssig.

Dadurch werden vermeidbare Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden.
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2.3. Stellplatze
Die erforderlichen Stellplétze sind auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

Der o6ffentliche (Verkehrs-)Raum dient nicht in erster Linie dem ruhenden Verkehr.

2.4. Abstandsflachen
Es gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Dies ermdglicht den Verzicht auf gebaudekdrperbezogene Festsetzungen nach § 23 BauNVO
und stellt gleichzeitig die offentliche Sicherheit und Ordnung sicher.

2.5. Einfriedungen
Einfriedungen zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hbhe von 1,25 m nicht
tiberschreiten.

Ansonsten gilt die Bayerische Bauordnung.

2.6. Gartengestaltung

Gaérten sind als Griinflichen anzulegen. Die Anlage von gréBeren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig. Ausnahmen gelten fiir lineare
Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen.

Diese weisen in der Regel 6kologisch oft keine Funktion mehr auf. Diese sind zudem oftmals
mittels Folien nach unten abgedichtet sind und Wasser kann daher nicht oder nur schwer
versickern. Dies verhindert die Grundwasserneubildung und erhéht die Gefahren durch
Starkregen.

All diese Auswirkungen sollen mittels Festsetzung vermieden werden.

Hinweis zur Umsetzung: Nach allgemeiner Rechtsprechung sind diese Anlagen auf die
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) anzurechnen.
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1. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Bushaltestelle Oberef3feld, Sulzdorf
a.d.Lederhecke - Ortsmitte, welche fulllaufig in 4 Minuten erreichbar ist.

Die Erreichbarkeit durch den OPNV ist diesbeziiglich fir den landlichen Raum als gut zu
bewerten.

Die PlanstralRe hat eine Entwicklungsbreite von 5,00 m und endet in einer Wendeanlage mit
einem auleren Wendekreisradius von 6m entsprechend den Vorgaben der RAST 06. Es ist
somit auch fir die Abfallentsorgung ein Wenden ohne Zurlickstolen mdglich.

Es handelt sich um eine wenig befahrene Stral’e mit wenig bis gar nicht vorhandenem Anteil an
Schwerverkehr. In die Bewertung wurde aufgenommen, dass kein landwirtschaftlicher Verkehr
durch das Plangebiet fihrt und nicht fiihren wird.

Die fachliche Bewertung und Abstimmung hinsichtlich der straflenverkehrsrechtlichen Belange
erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung. In Summe kann jedoch festgehalten werden, dass
die festgesetzte Entwicklungsbreite von 5,00 m der oOffentlichen Verkehrsflachen eine dem
Stand der Technik entsprechende verkehrliche Erschlielung erméglicht.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind grundsatzlich freizuhalten.

Die notwendigen Stellplatze sind im Bauantrag nachzuweisen. Die erforderlichen Stellplatze
sind grundsatzlich auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

riin- und Freiflichenkonz

Grunordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hinreichendem Male getroffen.

Garten sind als Grunflachen anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig. Ausnahmen gelten fiir lineare
Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen. Besonderes Augenmerk sollte auf eine
Eingrinung der Grundstlicke hin zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und der freien Landschaft
gelegt werden, in diesen Bereichen werden auch Vorschriften zur Verwendung von heimischen
Gehdlzen gemacht.

- Die gesetzlichen Grenzabstande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsatzlich einzuhalten.
- Pro angefangener 300 m? Grundstuicksflache ist mindestens ein GroRbaum zu pflanzen.
Hierzu zahlen auch Obstbaumhochstamme.

Ortsrandeingriinung:

Es ist im Bereich der Ortsrandeingrinung folgende Pflanzliste anzuwenden:

Straucher:

Corylus avellana (Hasel), Crataeus monogyna (Weifldorn), Crataegus laevigata (Weilkdorn),
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose),
Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Die Hecke ist mindestens zweireihig anzulegen, der Pflanzabstand sollte 1,5 m in der Reihe und
1 m zwischen den Reihen betragen. Die Pflanzungen sind spatestens im Winterhalbjahr nach
Umsetzung des Bauvorhabens fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Ausgefallene Geholze sind zu ersetzen. Dabei sind entsprechende MaRnahmen zur
Entwicklung durchzufiihren (Straucher/Heister: Pflanzschnitt, ggf. Wasserung, Mahd von
krautigem Aufwuchs; Badume: Pfahl, Pflanzschnitt, Stamm-Schutz, W&sserung).
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Alle Anpflanzungen miissen spatestens ein Jahr nach Umsetzung der Bebauung erfolgt sein.
Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen
Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden, sind vom Eigentimer rechtzeitig gleichwertig zu
ersetzen (§ 178 BauGB).

. MaBnahmen zur Verwirklichun

9.1. Entwéasserung

Die Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke besitzt im Gemeindeteil Oberel3feld ein Mischsystem.
Das Schmutz- und Regenwasseraufkommen wird gesammelt und der Zentralklaranlage in Bad
Konigshofen zugefiihrt. Fir das neue Baugebiet sind Anschlussmoglichkeiten fir die
Schmutzwasserleitung vorhanden.

Im Neubaugebiet ,Am Kleinfeld“ ist eine Entwasserung im Trennsystem gemal §55 Abs.2
WHG vorgesehen.

Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber eine neu zu errichtende
Schmutzwasserleitung, die an den bestehenden Mischwasserkanal in der Julius-Echter-Stralle
angebunden wird. Es liegt eine hydraulische Vorpriifung vor, nach der die vorhandene Leitung
mit einem Durchmesser DN 300 ausreichend dimensioniert ist, um das zusatzliche
Abwasseraufkommen schadlos aufzunehmen.

Bemessungsgrundlagen und Annahmen:

e Anzahl geplanter Wohneinheiten: 7
e Voraussichtliches unproblematisches Schmutzwasseraufkommen: Zwischen 2 und 3 I/s
e Hydraulische Leistungsfahigkeit des Bestandskanals: Ausreichend bestatigt

Somit ist die Einbindung in das bestehende Kanalsystem aus hydraulischer Sicht
unproblematisch.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Regenwasser
wird Uber eine gesonderte Leitung dem Saalegraben zugefiihrt, einem Gewasser lll. Ordnung,
welches als Flachlandbach eingeschatzt wird.

Gemal den allgemein anerkannten Regeln der Technik, orientierend am Merkblatt DWA-M 153
wird fir den Vorfluter eine maximal zuldssige Einleitmenge von 15 I/s-ha angesetzt.

e Einzugsflache: 0,63 ha
e Zulassige Einleitmenge:
151/s-ha x 0,63 ha=9,451/s

Die Bemessung der Rickhaltevolumina erfolgt unter Zugrundelegung eines 2-jahrlichen
Bemessungsregens (n = 0,5 mit einer Regendauer von T = 10 Minuten. Die
entwasserungsrelevanten Flachen setzen sich wie folgt zusammen:

Versiegelte Flache : 2.300 m?
Flache fur offentliche Verkehrsflache: 560 m?
¢ Nicht versiegelte Grinflache: 3.400 m?

Die erforderlichen Ruckhaltevolumen und Drosselorgane sind in den
Grundstiicksentwasserungen und o6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend auszugestalten,
um die schadlose Ableitung sicherzustellen und die Vorflut hydraulisch nicht zu verschlechtern.
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Schmutzwasser

Die anfallende Schmutzwassermenge wurde auf Grundlage ublicher Bemessungswerte gemaf
den einschlagigen technischen Regelwerken ermittelt:

e Q; (hausliches Schmutzwasser):
Die Bemessung erfolgt mit einem spezifischen Ansatz von 150 Litern pro Einwohner
und Tag. Bei einer durchschnittlichen Belegung von drei Personen pro Wohneinheit und
insgesamt sieben Wohneinheiten ergibt sich:

h=24hx (150 I/E-d x 3 E/WE x 7 WE) / 86.400 s

Q,=0111/s

e Qf (Fremdwasser):
Es wird pauschal ein Ansatz von 1,0 I/s gewahlt.

e Q; (Gesamtschmutzwasser):

Q;=Q,+Qf=1,111Is

Damit wird der mafRgebliche Grenzwert von 2,0 I/s fir die Einleitung in den bestehenden
Mischwasserkanal deutlich unterschritten. Eine hydraulische Uberlastung des bestehenden
Netzes ist daher nicht zu erwarten. Das Ingenieurbiro Stubenbach, das in den vergangenen
Jahren mit der Planung des Kanalnetzes betraut war, wurde hierzu konsultiert und bestatigt die
ausreichende Leistungsfahigkeit des bestehenden Systems.

Niederschlagswasser

Fir das anfallende Niederschlagswasser ist eine Rlickhaltung und gedrosselte Ableitung in das
Gewasser ,Saalegraben” vorgesehen. Im Bemessungsfall ist ein Rickhaltevolumen von 37 m?
bei einer maximalen Drosselabflussmenge von 10 I/s erforderlich. Die Riickhaltung erfolgt
dezentral auf den Baugrundsticken (z.B. durch Regenrickhaltezisternen oder Rigolen mit
jeweils 5 m*® Volumen) sowie Uber eine zentrale Riickstaueinrichtung im 6ffentlichen Bereich.
Zur Konzeption der Riickhalteanlage wurden drei Varianten geprift:

1. Dezentrale Riickhaltung durch Zisternen mit einem Volumen von 4,5m3® pro
Grundstiuck. Das Wasser auf der o6ffentlichen Verkehrsflache darf gemal TRENOG
erlaubnisfrei in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden, da es den in 3.
genannten Anforderungen an die zu entwassernde Flache erfullt.

2. Zisternenrickhaltung in Kombination mit Drosselabfluss Uber Stauraumkanale.

3. Zentrale Riickstaueinrichtung in den offentlichen Flachen (aus hydraulischen
Grinden verworfen (unzureichendes Gefalle)),

Als Vorzugsvariante wurde die Kombination aus dezentraler Ruckhaltung auf den
Baugrundstiicken und zentralen Elementen im offentlichen Raum festgelegt. Damit ist
sichergestellt, dass der Drosselabfluss von max. 10l/s eingehalten und das
Niederschlagswasser kontrolliert in den Saalegraben abgeleitet wird.

Niederschlagswasser

Prinzipiell ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet durch eine
Regenruckhalteanlage im Bemessungsfall zurlickzuhalten und tber eine Drosselabflussmenge
dem Gewasser Saalegraben zuzufihren.

Die Bemessung erfolgte gemall DWA-A 117 auf Grundlage eines Regenereignisses mit einer
Wiederkehrzeit von 2 Jahren und einer zuldssigen Uberschreitungshaufigkeit von n = 0,5/a.
Unter Annahme einer abflusswirksamen, undurchlassigen Flache von 0,29 ha (bestehend aus
Dachflachen, Terrassen, Garagen und Verkehrsflachen) ergibt sich ein erforderliches
Ruckhaltevolumen von 37 m3.

Um eine hydraulische Verschlechterung gegeniiber dem Bestand auszuschlieRen, wurde die
vorhandene Abflusssituation als Referenz herangezogen. Die unbefestigte Einzugsflache des
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Plangebiets umfasst ca. 0,63 ha. Bei einem 2-jahrlichen Bemessungsregen ergibt sich daraus
eine spezifische Abflussrate von 0,63 ha x ca. 190 I/s-ha x 0,1 = 11,97 I/s. Die zulassige
Einleitmenge fur den Saalegraben wird mit 10 I/s angesetzt und eingehalten.

Empfehlungen:
Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, sollte die

Bodenversiegelung auf das unumgangliche Mal® beschrankt werden. Grundstiickszufahrten,
Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen
Belagen, als wassergebundene Decken oder als Griinflichen mit Pflasterstreifen ausgefiihrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies verbieten. Das unverschmutzte
Niederschlagswasser von Dachflachen sollte vorwiegend in Zisternen gesammelt und auch zu
Brauchwasserzwecken verwendet werden.

Durch Dach- und Fassadenbegrinung kann Niederschlagswasser effektiv auf dem Grundstiick
zurtickgehalten werden.

Auf die Technische Regel zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008, die Verordnung uber die erlaubnisfreie und
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (NWFreiV) vom 01.01.2000
und das DWA Merkblatt M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) wird
verwiesen. Das versickernde Wasser muss ordnungsgemaf und unbeschadet Dritter beseitigt
werden.

9.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwarme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen.
o Trinkwasserversorgung (zustandig Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke)

o TWL PVC DN 200 besteht im stidlich gelegenen Wirtschaftsweg.

o Versorgungsdruck und Rohrdimension zur Versorgung des Wohngebietes
reichen aus heutiger Sicht aus.

o Entsprechende Qualitdtsstandards und Materialien flr Rohrleitung und
Armaturen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Das geplante Entwicklungsgebiet wird an das Trinkwasserortsnetz der Gemeinde Sulzdorf
a.d.Lederhecke angeschlossen. Im Bereich des sudlichen Wirtschaftsweges wird an die
bestehende Trinkwasserleitung PVC DN 200 angeschlossen.

Die Versorgung kann sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht als derzeit noch
gesichert angesehen werden. Der Wassermehrbedarf in Héhe von rd. 1.400 m®a (7
Bauparzellen x 4 EW x 50 m?a) sollte mit abgedeckt werden kénnen.

. Stromversorgung und StralRenbeleuchtung (zustandig Bayernwerk Netz GmbH)
. Glasfaser- und Breitbandausbau (zustandig Vodafone, Telekom)

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist erforderlich
und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen.

Der Anschluss an die Strom- und Gasversorgung ist friihzeitig mindestens 3 Monate vor
Baubeginn mit der Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen.

9.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Rhon-Grabfeld. Die
Befahrbarkeit ist aufgrund der vorgesehenen Stralenbreiten gewahrleistet. Wendeanlagen
werden entsprechend der Vorgaben der Abfallwirtschaft errichtet.
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10. K | Ei .

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird auf die zukinftigen Besitzer der
Baugrundstiicke umgelegt.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass mit der ErschlieBung des Baugebiets Folgekosten
verbunden sind, die durch den Unterhalt der neu zu erstellenden ErschlieBungsanlagen
hervorgerufen werden.

11. Beriicksichtigun r Planun rundsatz

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berlicksichtigt. Auf Punkt 3.2 dieser Begriindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Aus Grunden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemall § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MafRnahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden durfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uuberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmaly oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Immissionen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachglter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen.

Emissionen im Sinne des BImSchG sind die von einer Anlage ausgehenden
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnlichen Erscheinungen.

Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Verdnderungen der naturlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.

Larmimmissionen:

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau — vom Juli 2002 sind
Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u. a. folgende Orientierungswerte fir den
Beurteilungspegel zuzuordnen:

reine Wohngebiete (WR) tags 50 dB
nachts 40 dB bzw. 35 dB
allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)
Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB

nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A).
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)
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schutzbediirftig sind je nach Nutzungsart nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A)

Der niedrigere Wert nachts gilt fir den Anlagenlarm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegentber dem Gewerbelarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.
Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fur die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fur die
Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstindige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
Strallen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.
Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar. Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN
18005-1, Beiblatt 1, liegen noch nicht grundsatzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also
Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.
Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm kann im Zuge der
Bewaltigung planungsrechtlicher Konfliktlagen im Zuge der Abwagung u.a. die TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit ihren Richtwerten herangezogen werden.
Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm kann die 16.
BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)) mit ihren Grenzwerten herangezogen werden.
Fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) sind folgende Werte maRgeblich:
Zeitraum  tags (6.00 bis 22.00 Uhry): 59 dB(A)

nachts (22.00 bis 6.00 Uhr): 49 dB(A)

Bewertung:

- Verkehrsemissionen

Die Julius-Echter-Stralte verlauft westlich des allgemeinen Wohngebiets in einem Abstand von
mindestens 30 Metern. Die geplante Bebauung ist durch vorhandene bauliche Strukturen sowie
abschnittsweise durch Grinstrukturen wirksam gegeniber verkehrsbedingten Immissionen
abgeschirmt.

Es ist daher anzunehmen, dass keine abwé&gungserhebliche Uberschreitung von
Orientierungswerten nach der DIN 18005/1 vorliegt, Belange des Schallschutzes gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB koénnen im Zuge der Planung damit hinreichend bertcksichtigt werden.

Es wird regelmaRig empfohlen, durch eine entsprechende Anordnung der Raume (z.B.
Schlafrdume nicht den Uberdrtlichen Strallen zugewandt einplanen) und die Verwendung
schallschitzender Au3enbauteile jedenfalls im Innern der Gebdude angemessenen Larmschutz
zu gewahrleisten.

- Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Planungsflache grenzt im Osten unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung kdénnen Geruchs-, Staub- und L&rmimmissionen der
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen, auch auferhalb Ublicher Arbeitszeiten, auftreten,
die auf das Baugebiet einwirken kdnnen.

Diese sind von den Anwohnern im Rahmen der gesetzlichen Regelungen hinzunehmen.
Aktive/gemeldete landwirtschaftliche Betriebe liegen nicht im naheren Umgriff um das
Plangebiet.

- Betriebsstatten liegen nicht im Umfeld des Plangebietes
Konflikte, deren Bewaltigung im Rahmen der Bauleitplanung zu leisten ist, konnten nicht
festgestellt werden.
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Hinsichtlich der aus dem Plangebiet zu erwartenden Emissionen ist festzustellen, dass aufgrund
der im Plangebiet iberwiegenden Wohnnutzung eine Beachtung des § 50 BImSchG gegeben
ist.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Grundsatz

Raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen sollen die Erhaltung der natdrlichen
Lebensgrundlagen und ihrer nachhaltigen Nutzungsfahigkeit, die Sicherung, Wiederherstellung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Sicherung und
Verbesserung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft, die Sicherung von
Landschaften, Landschaftsteilen und unbelebten Naturschépfungen in ihrer naturraumlich
bezogenen Vielfalt und Eigenart, die Erhaltung und Foérderung von Pflanzen und Tieren
wildlebender Arten, ihrer Lebensrdume und Lebensgemeinschaften, die Erhaltung belebter
Bodenoberflachen und der naturlichen Bodenfruchtbarkeit sowie die Regeneration des Grund-
und Oberflachenwassers umfassend bericksichtigen.

Schutzkulisse:

Gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von  Naturschutzgebieten, geschitzten
Landschaftsbestandteilen oder Landschaftsschutzgebieten und beinhalten auch keine
Naturdenkmaler.

Das gesamte Gemeindegebiet liegt im Naturpark HalRberge. Das nachstgelegene
Landschaftsschutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Hassberge (ehemals
Schutzzone) ,liegt in einer Entfernung von 320 m im Osten. Natura-2000-Gebiete in Form von
FFH-Gebieten und Vogelschutzgebieten sind mehr als 2 Kilometer entfernt. Auswirkungen
kdnnen aufgrund des Stérgrades der Nutzung, der Entfernung und der fehlenden funktionalen
Verbindung ausgeschlossen werden.

Spezieller Artenschutz:

Feucht-, Trocken- und Gewasserlebensrdume sind nicht vorhanden. Wald ist nicht betroffen.
Hecken- und geholzbritende Arten sind ebenfalls nicht bekannt. Fledermausquartiere im
Plangebiet sind nicht bekannt.

Der Bau innerhalb des Planungsgebietes findet aul3erhalb der Brutzeit von Bodenbrutern und
damit nicht zwischen Mitte Marz bis Ende August statt.

Mussen die Bauarbeiten aus logistischen Grinden in der Brutzeit stattfinden, so erfolgen
Vergramungsmaflinahmen durch regelmaRiges Grubbern oder Eggen der Flache
(>Schwarzbrache<) im 14-Tage-Takt ab Mitte Marz bis zum Baubeginn. Die Mallnahme ist
max. bis Mitte August durchzufiihren. Alternativ kann eine Vergramung durch Errichtung von
Holzpfosten im Planungsgebiet in einem Abstand von max. 10 m mit Anbringen von Flatterband
(Bandlange ca. 2 m) an den Pfosten erfolgen.

Durchflhrung von erforderlichen Beraumungsmafnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes oder
Baustelleneinrichtungen auf3erhalb der Brutzeit von Vogelarten.

Anwendung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB)
Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 14
BNatSchG).

Bilanzierung des baulichen Eingriffs
Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Ausgangszustand der Eingriffsflache:
Es handelt sich bei den Bestanden um Ackerflachen.
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Die Funktionserfiillung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltpriifung zu
untersuchenden Schutzglter als gering zu bewerten. Es ist daher von einer geringen
Bedeutung des Gebietes flr den Naturhaushalt auszugehen (,intensiv genutzter Acker® (BNT
A11 gemaR Biotopwertliste).

Ermittlung:
Gemall dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende Annahmen

anzusetzen:

Wertpunkte BNT/ m? 2 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste 1a (Ackerflachen)
Beeintrachtigungsfaktor: 0,4 (= GRZ); bzw. 1 bei Verkehrswegen

Planungsfaktor: 0,1

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT/ m? Eingriffsflaiche x
Beeintrachtigungsfaktor (GRZ oder 1)

Ausgleichsbedarf = [(5.711 m2 x 2 WP/m? x 0,4) + [(559 m?x 2 WP/m? x 1)
Ausgleichsbedarf = [4.569 WP + 1.118 WP]

Ausgleichsbedarf = 5.687 WP

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen gemaf § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten
Bauflachen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der §§
13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung Uberfihrt, sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen.

Gemall § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder AusgleichsmalRhahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fir Ausgleichsmallnahmen koénnen indessen nur Fladchen in Anspruch genommen
werden, die sich fir diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbedirftig und -fahig sind. Die
Flachen mussen in einen Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit dem
Friheren als 6kologisch hoherwertig einstufen Iasst. Die festgesetzten Malinahmen missen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatsachlich aufzuwerten; davon geht
auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die AusgleichsmalRnahme
geschaffene hoherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewahrleistet werden kénnen.

Ausgleichsumfang = Flache x Prognosezustand nach Entwicklungszeit* -
Ausgangszustand

Folgende MalBnahmen sind verbindlich durchzufiihren:
In den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Bereichen findet eine Aufwertung des
bestehenden Ackerlandes statt.

MalBnahme A1: Entwicklung einer freiwachsenden mesophilen Strauchhecke

Es wird in den Bereichen, der mit A1 gekennzeichneten Flache eine freiwachsenden
mesophilen Strauch-Hecke gepflanzt.

Flache in m? BNT Aufwertungspotenzial Wertpunkte
auf 10 WP

354 2 8 2.832
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2.832 WP |

Der Ausgleichsbedarf von 5.687 WP kann damit noch nicht ausreichend gedeckt werden.

Der noch bestehende Ausgleichsbedarf wird im weiteren Verfahren durch die Inanspruchnahme
einer externen Ausgleichsflache gedeckt. Die konkrete Lage sowie die Art der vorgesehenen
MaRnahmen erfolgen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und werden im
weiteren Planungsverlauf verbindlich festgelegt.

Gemals Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlieBlich der durchzufihrenden
MaRnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts
fur Umwelt zu melden. Auf § 40 BNatSchG wird hingewiesen.

11.2.3. Luftreinhaltung / Klimaschutzklausel

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohl MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind daher Moglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol’ zu
minimieren. Bei der Stellung von Gebauden und der Auswahl der Dachformen ist besonders auf
die Nutzung von solarer Energie zu achten.

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung zuldssig. Bei
Flachdachern kénnen auch aufgestanderte Anlagen installiert werden.

Es wird zudem empfohlen, Gebaude mit mindestens der Effizienzstufe 55 (KfW-55-Standard) zu
errichten.

Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebaudedammung,
der energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kihlenergie und
Brauchwassererwarmung auf moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.
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12. Umweltbericht nach § 2a BauGB

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlieBlich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben liber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

1.1.1 Beschreibung des Vorhabens am Standort

Es wird ein Bebauungsplan fir ein Allgemeines Wohngebiet aufgestellt, um den &rtlichen
Bedarf der Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke zu decken.

Das Plangebiet liegt im Osten von Obereffeld, nordlich des Spielplatzes und wird gegenwartig
ackerbaulich genutzt.

Der Geltungsbereich wird folgendermafien begrenzt:

- Im Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Im Westen von Wohnbebauung

- Im Stden durch einen Spielplatz

- Im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen

Die neu Uberplante Flache hat eine GroRe von ca. 0,73 Hektar. Entsprechend dem in der
Begriindung zum Bebauungsplan skizzierten Bauprogramm und den in der Begrindung zum
Bebauungsplan erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen steht fiir die Uberbauung
rund 2.284 m? zur Verfigung, dazu kommen noch 559 m? fir die VerkehrserschlieRung.

Festsetzungen zur Grinordnung und zur Vermeidung wurden entsprechend der
prognostizierten Umweltauswirkungen getroffen.

Die Schaffung von Wohnflachen ist fir den 6rtlichen Bedarf vorgesehen. Durch die Planung
wird die Nachfrage strategisch und geordnet bedient.

1.1.2.  Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebaulichen Planungsziele vorrangig verfolgt:
- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
- Festsetzung des Males der baulichen Nutzung der Grundstlcke
- Festlegung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)
- Festsetzen der ortlichen Verkehrsflachen sowie der zukiinftigen Ver- und Entsorgung des
Gebietes

1.1.3. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Durch die MaRnahme wird Bauland im Umfang von knapp 0,73 Hektar geschaffen. Fir eine
Uberbauung stehen unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen rund
2.284 m? zur Verfugung.

1.2 Darstellung der in_einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele _und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt
wurden;

Regionalplan
Regionale Griinziige oder Trenngriin sind gem. Regionalplan nicht vorhanden. Das Plangebiet
befindet sich in keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet. Im Regionalplan Main-Rhén (3) liegt
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Sulzdorf a.d.Lederhecke im Raum mit besonderem Handlungsbedarf und ist als besonders
strukturschwache Gemeinde ausgewiesen. Die Gemeinde grenzt an die Bad Konigshofen
i.Grabfeld an, das als Mittelzentrum ausgewiesen ist.

Der Regionalplan formuliert u.a. folgende Ziele:

o Auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung ist hinzuwirken. Der Erhaltung und
Vernetzung ausreichend grofRer, ungestorter Freiflachen, insbesondere zwischen den
Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten, kommt besonderes Gewicht zu

e Die Erhaltung der vollen Funktionsfahigkeit aller Gemeinden ist zur Sicherung der
sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Entwicklung insbesondere des landlichen
Raumes und dort vor allem der Teilrdume, deren Entwicklung in besonderem Malf}
gestarkt werden soll 1, von besonderer Bedeutung.

e Im landlichen Raum sollen Gemeinden mit glnstigen Voraussetzungen in ihrer
Siedlungsentwicklung nachdrticklich gestarkt werden.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Flache fiir die Landwirtschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB) dargestellt. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB), da sich
der Bebauungsplan mit der geplanten Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets nicht aus
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickeln Iasst.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Rhéon-Grabfeld (ABSP)
Das Vorhaben befindet sich gem. ABSP in keinem Schwerpunktgebiet fir Mallnahmen des
Naturschutzes.

Fachgesetze
Beschrieben werden die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft im
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Bayerischen Naturschutzgesetz

(BayNatSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Bayerischem Wassergesetz (BayWG) und in der
Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) und Bayerischem Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Verordnungen und Technischen
Anleitungen TA Luft, TA Larm.

Zielvorgaben der untersuchten Schutzguter:

Mensch

BauGB § 1 (5) ff. Sicherung des Wohles der Allgemeinheit und menschenwiirdige
Umwelt durch nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung.

BImSchG § 1 Schutz von Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

Atmosphare sowie Kultur- und sonstiger Sachglter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie Vorsorge gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

DIN 18005-1 | Schallschutzbericksichtigung bei der staddtebaulichen Planung.

Arten/Biotope

BNatSchG § 1 (3) 5. ff. Dauerhafte Sicherung und Schutz der wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt. |hre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.
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BauGB

§ 1a (3) ff. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Boden

BauGB

§ 1a (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden, Bodenversieglung
ist zu minimieren.

§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.

BBodSchG

§ 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG

§ 1 ff. Dauerhafte Sicherung von Bodendenkmalern, Boden als Teil des
Naturhaushaltes, Sicherung von Boden, Vermeidung von Erosion.

Wasser

WHG
WRRL

und

§ 5 ff. Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der
Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der VergroRerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Fliissen, Seen und Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB

§ 1a (5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mafinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 (7) zu berucksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmdglichste Luftqualitdt erhalten werden.
Erneuerbare Energien sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung sind
zu foérdern.

BImSchG

§ 1 ff. Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorbeugen.

TA Luft

Diese dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge
gegen schédliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein
hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt zu erreichen.

BNatSchG

§ 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch MaRnahmen des Naturschutzes und

der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit Iufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung

insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien

Landschaftsbild

BNatSchG

§ 1 (1) 3. Dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Charakteristische Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

BauGB

voraussichtlich  erheblicher
sowie der Leistungs- und

§ 1a (3) ff. Vermeidung + Ausgleich
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Kultur- und Sachgiiter.

BauGB Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BNatSchG § 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlielllich solcher von besonderer Bedeutung fur
die Eigenart oder Schdnheit geschitzter oder schitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkmaler.

DSchG § 1 (1) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die

Kulturdenkmale zu schiitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der
Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie auf die Abwendung von Geféahrdungen
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| und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwirken.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und Bewertung
der Umweltauswirkungen der Planung

Im Folgenden erfolgt eine Beschreibung der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden. Anschlieend erfolgt schutzgutbezogen eine Prognose uber die
Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung.

21.1.  Schutzgut Mensch

Beschreibung

Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 m werden von Anwohnern bevorzugt fir die
Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das Gebiet strukturreich
und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Das Plangebiet ist dabei Teil der siedlungsnahen
Kulturlandschaft. Durch die geplante Malknahme werden keine Freiflachen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante MaRnahme entsteht kein Larm, der fir die im Umkreis lebende Bevolkerung
eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt. Es handelt sich bei den
umliegenden Gebieten im Westen um Gebiete mit reiner Wohnnutzung. Im Siden grenzt ein
Spielplatz an, nach Norden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Gewerbliche Emittenten, Sportstatten oder landwirtschaftliche Betriebe befinden sich nicht im
Nahbereich.

Visuelle Stdrungen treten ein, allerdings grenzt das Planungsgebiet unmittelbar an den
bebauten Ortsrand, sodass eine Vorbelastung des Gebietes bereits gegeben ist. Das subjektive
Naturerlebnis kann durch die Malinahme kaum beeintrachtigt werden.

Durch die geplante MalRnahme kénnen relevante Larm- und Staubemissionen nur wahrend der
Bauphase entstehen.

Auswirkungen
Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch das Baugebiet wird nicht

erfolgen. Die angrenzenden Baufldchen im Westen weisen ein ahnliches Mall und eine
ahnliche Art der baulichen Nutzung auf. Die Erholungswirksamkeit des Landschaftsausschnittes
wird nicht eingeschrankt, insbesondere bleiben die fur die Erholungsnutzung wichtigen
Wegebeziehungen erhalten.

Die Emissionen nach § 3 BImSchG wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan beurteilt.
Diese kam zu dem Ergebnis, dass Emissionen nicht in relevantem oder erheblichem Maf3e von
dem Baugebiet ausgehen werden. Regelungen zu den Gerduschemissionen von
Warmepumpen dienen der baugebietsinternen Konfliktbewaltigung.

Die Julius-Echter-Stralte verlauft westlich des allgemeinen Wohngebiets in einem Abstand von
mindestens 30 Metern. Die geplante Bebauung ist durch vorhandene bauliche Strukturen sowie
abschnittsweise durch Grinstrukturen wirksam gegenuber verkehrsbedingten Immissionen
abgeschirmt.

Es ist daher anzunehmen, dass keine abwagungserhebliche Uberschreitung von
Orientierungswerten nach der DIN 18005/1 vorliegt. Belange des Schallschutzes gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB koénnen im Zuge der Planung damit hinreichend berlcksichtigt werden.

2.1.2. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung:
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Gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Strallen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stéddtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu berticksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein geschutzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler.

Auswirkungen:
Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nicht von der Planung betroffen. Die Fernwirkung von

kultur- oder naturhistorischen Einzelelementen sowie bestehende Sichtbeziehungen werden
nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
von Obereflfeld findet nicht statt, weil das Baugebiet unmittelbar an bestehende
Wohnbebauung angrenzt.

2.1.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Beschreibung:

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Okologisch
wertgebende Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Entlang des landwirtschaftlichen
Weges im Siden existieren kleinere Randstreifen mit Grasbestand.

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschiitzter Arten, nach FFH
oder Vogelschutzrichtlinie geschitzter Arten zu erwarten. Von einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung wird daher abgesehen. Innerhalb des Untersuchungsgebietes
befinden sich keine kartierten Biotope oder nach Naturschutzrecht geschitzte Gebiete. Das
Gebiet liegt im Naturpark HalRberge.

Durch die geplante MaRnahme erfolgt eine gewisse Trennungsfunktion, da die Baugrundstticke
vermutlich eingefriedet werden. Da sich das Planungsgebiet jedoch unmittelbar am Ortsrand
von Oberefifeld befindet und bebaute Bereiche angrenzen, kann davon ausgegangen werden,
dass Wanderwege von Tieren durch die MaRnahme nicht relevant beeintrachtigt werden.
Wanderkorridore von Waldarten an den angrenzenden Hangen und Waldgebieten werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Lebensraum
Feucht-, Trocken- und Gewasserlebensraume sind nicht vorhanden. Wald ist nicht betroffen.
Hecken- und gehélzbriitende Arten sind ebenfalls nicht vorhanden.

Schutzkulisse

Gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von  Naturschutzgebieten, geschitzten
Landschaftsbestandteilen oder Landschaftsschutzgebieten und beinhaltet auch keine
Naturdenkmaler.

Das gesamte Gemeindegebiet liegt im Naturpark Halberge. Das néachstgelegene
Landschaftsschutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Hassberge (ehemals Schutzzone)*
liegt in einer Entfernung von 320 m im Osten. Natura-2000-Gebiete in Form von FFH-Gebieten
und Vogelschutzgebieten sind mehr als 2 Kilometer entfernt. Auswirkungen kénnen aufgrund
des Stérgrades der Nutzung, der Entfernung und der fehlenden funktionalen Verbindung
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen:
Das Vorkommen von geschitzten Tierarten der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie national streng

geschiutzter Arten kann nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend wurden
Vermeidungsmallnahmen und Ausgleichsmalnahmen konzipiert, welche verpflichtend
durchzufihren sind. Unter Einhaltung dieser MaRnahmen koénnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bewaltigt werden.



Begrundung zum Bebauungsplan ,Am Kleinfeld* der Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke
Seite 34

Es wird davon ausgegangen, dass ungefahrdete, haufige Arten und sogenannte Allerweltsarten
wie Star, Blau- und Kohlmeise sowie Elster und Amsel etc. hier aufgrund der nahegelegenen
Bebauung vorkommen. Negative Populationsdynamiken sind mit der Bauleitplanung nicht
verbunden. Gleiches gilt fir Arten, die als Nahrungsgaste wahrscheinlich oder sicher
vorkommen.

Daruber hinaus kann eine Anzahl weiterer Arten als Nahrungsgaste aufgrund des relativ
flieRenden Ubergangs in die Agrarlandschaft nicht géanzlich ausgeschlossen werden. Erhebliche
Auswirkungen sind in diesen Fallen aufgrund fehlender spezifischer Besonderheiten des
Planungsgebietes nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf Biotopverbundstrukturen fir Tierarten der Gewasser- und
Trockenlebensraume sind nicht anzunehmen, es finden auch keine Eingriffe in Waldgebiete
statt. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird tUber die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
kompensiert.

2.1.4. Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Die Eigenart des Landschaftsraumes wird im landlichen Entwicklungskonzept der Region Main-
Rhoén als mittel bewertet. Das Gebiet besitzt eine allgemeine Bedeutung fiur die Erhaltung und
Entwicklung einer ruhigen, naturbezogenen Erholung. Elemente der historischen
Kulturlandschaft sind nicht vorhanden. Geotope sind nicht vorhanden.

In einigen Hundert Metern Entfernung im Osten befindet sich eine Gehdlzkulisse, welche eine
weitrdumige Einsehbarkeit des geplanten Baugebietes bereits wirksam minimiert.

Das Plangebiet selbst kann als eine Offenlandflache charakterisiert werden. Die Nutzung des
Plangebietes entspricht den angrenzenden Baugebieten und ist daher dem Landschaftsraum
nicht fremd. Eine besondere Fernwirkung oder Exposition konnte nicht festgestellt werden. Das
Schloss Sternberg als kultur- oder naturhistorisches Einzelelemente mit hoher Fernwirkung liegt
in etwa 2,5 Kilometer Entfernung zum Plangebiet. Eine Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen
wird durch das Plangebiet nicht ausgelost.

Auswirkungen:
Es bleibt vornewegzuschicken, dass der Themenkomplex Landschaftsbild in seiner Beurteilung

in hohem Male subjektiv ist.

Die Wahrnehmung des Landschaftsbildes ist durch das integrale Zusammenwirken aller
Sinneseindricke bestimmt und nicht nur durch das Auge. Das Baugebiet beeintrachtigt dabei,
wenn Uberhaupt, den visuellen Eindruck, nicht aber den Geruchs-, Geschmacks-, Tast- und
Horsinn, da keine wesentlichen Emissionen in Form von Larm oder Geruchsstoffen gegeben
sind. Damit sich das Baugebiet in das Landschaftsbild einfligt, sind gestalterische Vorschriften
so zu handhaben, dass Auswirkungen moglichst unterbleiben.

Erhebliche Fernwirkung besteht nicht. Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen
findet nicht statt. Naturraumtypische Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt.

Durch geeignete planerische MaRnahmen kénnen die Auswirkungen des Vorhabens minimiert
und teils ganzlich vermieden werden. Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
finden somit nicht statt.

2.1.5. Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung:

Das Gebiet wird nach dem ABSP Rhein-Grabfeld dem Grabfeldgau zugerechnet. In dem Gebiet
liegen die Hbhen zwischen 300 m und 400 m NN. Dieser Teil des Naturraumes wird im
Landkreis als Grabfeld (138-A) bezeichnet. Das Grabfeld ist geologisch aus Schichten der
Oberen Muschelkalk (im Westen) und des Keuper (Lettenkohlenkeuper, Gipskeuper) aufgebaut.
Die wellig bis hiigelige Beckenlandschaft des Grabfeldes stellt sich Uberwiegend als waldarme,
intensiv genutzte Agrarlandschaft dar.
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Die geologische Karte weist den beplanten Bereich im nérdlichen Teil dem jungpaldozoisch bis
mesozoisch Deckgebirge zu. Es handelt sich um die Grabfeld-Formation und die geologische
Einheit Estherienschichten. Das Gestein wird als Ton/-Mergelgestein beschrieben, das
rotbraun, violettbraun, grau, graugrin; mit Dolomit(mergel)steinbdnken, grau; mit
Quarzbreccien, grau, knollig-knauerig; mit Gipsstein in Lagen und Linsen, weil3grau sowie
Residualbildungen, gelbgrau, grusig ist.

Im Suden des Geltungsbereiches wird der Bereich als Abschwemmmasse aus dem pleistozan
bis holozan beschrieben. Es handelt sich bei dem vorkommenden Gestein um Schluff, der
tonig, sandig ist, bis zu Sand, der schluffig und tonig ist.

Bdden: Fast ausschliefldlich Pararendzina und kalkhaltiger Pelosol aus (grusfiihrendem) Lehm
bis Ton (Mergelstein, selten Dolomitstein), gering verbreitet mit flacher Deckschicht aus
(Carbonat-)Schluff bis Lehm.

Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen:
Die neu Uberplante Flache hat eine GroRe von ca. 0,73 Hektar. Entsprechend dem in der

Begriindung zum Bebauungsplan skizzierten Bauprogramm und den in der Begrindung zum
Bebauungsplan erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der festgesetzten
iberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fiir die Uberbauung
rund 2.284 m? zur Verfligung, dazu kommen noch 599 m? fiir die VerkehrserschlieBung.

In den Uberbauten Flachen wird erheblich in die Bodenfunktionen eingegriffen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst nach den Vorgaben der §§ 6 - 8
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu bertcksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der §§ 6 - 8 BBodSchV zu beachten.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwagungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflaiche geplant oder erforderlich ist. Um zusatzlich mdglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden. Flachen, die als Griunflachen vorgesehen sind,
sollten nicht befahren werden.

Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flissiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige
Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs - und
Schmierstoffe bzw. Kihlmittel bei Fahrzeugen an. Ein moéglicher Eintrag kann jedoch nur durch
Unfalle bzw. unsachgemaflen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemal entsorgt.

2.1.6. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine flieBenden oder stehenden Gewasser, keine
Trinkwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete. Uber Grundwasserverhaltnisse ist
nichts bekannt. Gemal der Hinweiskarte zu Oberflachenabfluss und Sturzfluten ist bekannt,
dass im Westen potentielle FlieBwege bei Starkregen sowie im Studwesten Gelandesenken und
potentielle Aufstaubereiche vorhanden sind. Wasserbauliche Mallhahmen werden vom
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Planungsbereich nicht berihrt. Wassersensible Bereiche werden nicht tangiert. Eine
Veranderung der Grundwasserstrome wird nicht hervorgerufen. Auswirkungen auf die
Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Die relative Grundwasserneubildung ist gering. Entsprechend stellt die Karte ,Mittlere jahrliche
Grundwasserneubildung in Bayern 1981-2010“ des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt die
Grundwasserneubildung im Geltungsbereich als gering dar (ca. 50 — 150 mm/a).

Auswirkungen:

Durch Versiegelungen kommt es zu einer verminderten Grundwasserneubildung und zu einer
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug auf die relative Grundwasserneubildung
besitzen die Béden im Geltungsbereich jedoch geringe Bedeutung und der Versiegelungsgrad
ist ebenfalls niedrig.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kunftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwasserstdnde und/oder drickendes Grundwasser dem jeweiligen
Bauherrn obliegt. Grundsatzlich wird der Abschluss einer Elementarschadenversicherung
empfohlen.

Zur Minderung der Auswirkungen von Starkregenereignissen tragt im Norden des Plangebietes
die vorgesehene Ortsrandeingriinung bei. Diese verlangsamt die FlieRgeschwindigkeit von
Oberflachenwasser und  vermindert  durch Niederschlag induzierte  gravitative
Massenbewegungen.

Nach DIN 1986 - 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fuhren und
als zuriickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von
800m>.

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf im Planungsbereich tUber geothermische Anlagen
sicherzustellen, wird vorsorglich auf die notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und
Genehmigungspflichten hingewiesen. Empfohlen wird in diesem Falle eine fruhzeitige
Kontaktaufnahme mit dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen.

2.1.7. Schutzgut Luft

Beschreibung:
Unzuladssige Immissionen, die von auflen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht

erkennbar. Inversionsgefahrdung ist vorhanden.

Auswirkungen:
Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut verbunden, da

schadstoffemittierende Nutzungen nicht in relevantem Ausmal} stattfinden.

2.1.8. Schutzgut Klima

Beschreibung:
Besondere Eigenschaften liegen nicht vor.

Auswirkungen:
Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut verbunden.

2.1.9. Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen verbleiben in landwirtschaftlicher Nutzung. Eine signifikante Zustandsanderung ist
nicht zu prognostizieren.
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2.2 eine Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung; hierzu sind, soweit maoglich, insbesondere die moéglichen erheblichen
Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die
Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem

infolge

2.2.1 des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant
einschlieBlich Abrissarbeiten

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch Keine Auswirkungen
Keine  Beeintrachtigung der  Erholungsfunktion und des
Wohnumfeldes.

Schutzgut Kultur- und | Keine Auswirkungen

Sachgiiter Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Auswirkungen auf kulturhistorisch bedeutsame Denkmaler sind nicht
zu erwarten.

Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, biologische | Eingriffserheblichkeit gem. § 14 BNatSchG ist festzustellen,

Vielfalt artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden ausgeschlossen.

Keine Betroffenheit der Schutzkulisse.

Schutzgut Landschaft | Geringe Auswirkungen
Der Gebietscharakter entspricht angrenzenden Baugebieten.

Schutzgut Flache, | Erhebliche Auswirkungen

Boden Versiegelung mit erheblichem oder totalem Verlust von
Bodenfunktionen in Teilbereichen anzunehmen.

Schutzgut Wasser Keine Auswirkungen

Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima Keine Auswirkungen

Durch die Planung entstehen erhebliche Umweltauswirkungen. Diesen wird durch
entsprechende MalRnahmen zur Minderung und zur Vermeidung begegnet.

Nachfolgend sind Projektwirkungen des Vorhabens tabellarisch aufgefihrt.

Projektwirkung | Eingriffswirkungen

Anlagebedingte Projektwirkungen

Anlagebedingte Auf Grund der festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung

Flachenverluste durch | mit den Grundflaichenzahlen steht fiir die Uberbauung rund 2.284

Uberbauung und | m* zur Verflgung, dazu kommen noch 559 m? fur die

Versiegelung VerkehrserschlieRung.

Anlagebedingte Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung und

Veranderung naturlicher | Versiegelung im Zuge der ErschlieBung und Bebauung bedingen

Standortfaktoren Anderungen der Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Méglich durch Warmepumpen.

Larmemissionen

Lichtemissionen Blendwirkung im Einwirkungsbereich von Reflexionen von PV-
Anlagen.

Luftverunreinigungen Keine.

Entwasserung Erfolgt gem. § 55 WHG im Trennsystem mit Einleitung des
Niederschlagswassers in einen Vorfluter.

Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte Emissionen

Emissionen und | (Abgase, Staube), Larm und Erschitterung zu prognostizieren.
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Stérungen
Baubedingte Finden die Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode statt, besteht ein
Individuenverluste Totungsrisiko fir Jungvogel und Gelege.
Bodenabtrag/-auftrag Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelande

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der Auflenanlagen
verwendet. Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten-,
schadliche Bodenveranderungen und Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder
Altlasten an, wird unverzuiglich die Untere Abfallbehérde verstandigt
und die weitere Vorgehensweise festgelegt.

Abrissarbeiten finden nicht statt. Grenziiberschreitende Auswirkungen sind nicht festzustellen.

2.2.2 der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfiigbarkeit
dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

Bodenschutzklausel

Durch die getroffenen Festsetzungen und die geplante Art der Bebauung wird die Ressource
,Grund und Boden“ entsprechend den gesetzlichen Vorgaben genutzt.

Der Umgang mit Grund und Boden ist dabei schonend und entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben, da die natlrlichen Funktionen des Bodens bei der geplanten Nutzung bericksichtigt
und die nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden so gering wie mdglich gehalten
werden.

Umwidmungssperrklausel — Vorrang der Innenentwicklung
Das Vorhaben befindet sich im planungsrechtlichen Auflienbereich. Im Rahmen der

Innenentwicklung und Nachverdichtung kénnen fir das Vorhaben keine Flachen im
erforderlichen Umfang bereitgestellt werden.

Benutzung von Gewassern und von Grundwasser
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem (§ 55 Abs. 2 WHG).

Sofern Niederschlagswasser nicht versickert, 1auft es gedrosselt Uber den Saalegraben im
Sluden, ein Gewasser lll. Ordnung ab, hier wird eine wasserrechtliche Erlaubnis noch
erforderlich.

2.2.3 der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Wahrend der Bauphase werden kurzfristig temporare Larm- und Staubemissionen durch die
Bautatigkeiten und den Transport entstehen.

Erhebliche Emissionen gehen von dem Baugebiet nicht aus.

2.2.4 der Art und Menge der erzeugten Abféille und ihrer Beseitigung und Verwertung
Wahrend der Bauphase fallen insbesondere herkdmmliche Verpackungsmaterialien als
Bauabfall an, die vorschriftsgemalf entsorgt oder recycelt werden.

Hinsichtlich des Bodenabtrags wahrend der Bauphase ist § 7 Abs. 3 KrwG einschlagig. Eine
ordnungsgemaflle Verwertung liegt vor, wenn die Anforderungen an den Boden- und
Wasserschutz fir die Verwertung in technischen Bauwerken in der Ersatzbaustoffverordnung
und der BBodSchV nachweislich eingehalten werden.

2.2.5 der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfille oder Katastrophen)
Nicht vorhanden.
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2.2.6 der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter _Beriicksichtiqung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezuq auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
von natiirlichen Ressourcen

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind nicht betroffen. Bestehende Umweltprobleme sind
im Plangebiet und in angrenzenden Bereichen nicht bekannt.

2.2.7 der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaB der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniiber den Folgen des Klimawandels

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohl Mallnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor. Durch die Bebauung
wird grundsatzlich zunachst einmal CO2 emittiert.

Bei einer nachhaltigen Warmeversorgung und einer Eigenstromerzeugung mit Photovoltaik ist
die Nutzung der Wohngebaude dagegen sehr klimafreundlich.

Zur Minderung der Auswirkungen von Starkregenereignissen tragt im Norden des Plangebietes
die vorgesehene Ortsrandeingrinung bei. Diese verlangsamt die Flielgeschwindigkeit von
Oberflachenwasser und  vermindert durch  Niederschlag induzierte  gravitative
Massenbewegungen.

Im Umkehrschluss kénnen diese Eingriinungsmalnahmen allerdings infolge von Hitze- und
Trockenperioden Schaden nehmen. Diesbeziglich ist der Eigentimer verpflichtet, fir
funktionalen Ersatz zu sorgen.

2.2.8 der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Herstellung der Erschliefungsanlagen erfolgt gemafl dem geltenden Stand der Technik
(u.a. RStO, ErsatzbaustoffV, Guteschutz Kanalbau).

Hinsichtlich der zu errichtenden Gebaude gelten die Aligemeinen Anforderungen nach Art. 3
BayBO.

2.3. eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, ver[inqert oder soweit moglich
ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaRnahmen

Tabelle: geplante Malnahmen: Nutzungsdauer
Schutzgut Mensch | Festsetzungen zur Konfliktvermeidung bei Warmepumpen

Schutzgut Kultur- | Keine Malkhahmen erforderlich.
und Sachgiiter

Schutzgut Tiere, ¢ VermeidungsmalRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Pflanzen, o Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB
biologische Vielfalt e Eingriinung des Baugebietes

e Festsetzung PflanzmalRnahmen

e Festsetzungen zur Gartengestaltung

Schutzgut ¢ Hohenbegrenzung flr bauliche Anlagen

Landschaft e Eingriinung des Baugebietes

e Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

¢ Freihalten bestimmter Bereiche

o Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen
Schutzgut Flache, | MaBnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Boden - Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fur die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur
Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7
zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine,




Begrundung zum Bebauungsplan ,Am Kleinfeld* der Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke

Seite 40

Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.
- Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser

soll vorrangig mittels Versickerungsanlagen (Rigolen oder

Flachenversickerung) dem Untergrund zugefiihrt werden.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  wieder zu  verwerten oder  einer
Wiederverwertung zuzufihren.

- Festsetzungen zu Aufschuttungen und Abgrabungen

Schutzgut Wasser

MaBnahmen zur Minderung der Versiegelung:

- Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugdngen sind fir die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur
Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7
zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

- Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser
soll vorrangig mittels Versickerungsanlagen (Rigolen oder
Flachenversickerung) dem Untergrund zugefiihrt werden.

Schutzgut Luft

Keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Klima

Durchgriinung des Plangebietes.

Tabelle: geplante MalRnahmen: Bauphase

Schutzgut Mensch

Einhaltung der AVV Baularm

Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter

- Umsetzung der Meldepflicht fur Bodendenkmaler

Schutzgut Tiere, | - Vermeidungsmalnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Pflanzen,

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine MalRnahmen erforderlich.

Landschaft

Schutzgut Flache, | Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt
Boden erfasst: Der abgeschobene Humus wird auf dem Gelande

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der Auflenanlagen

verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien
verbracht.
Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des

Bodens festgestellt werden, wie z.B. kinstliche Auffullungen,

Altablagerungen oder andere Verdachtsmomente wie Geruch und

Optik, die die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast

hindeuten, ist unverziglich die Bodenschutzbehérde am Landratsamt

Rhoén-Grabfeld zu beteiligen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs.

2 BayBodSchG).

Nach Abschluss der Arbeiten und Inbetriebnahme der Betriebsstatte

werden anfallende Abfalle nach Wertstoffen getrennt und gemaf den

einschlagigen Vorschriften entsorgt.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Schéadliche Bodenveranderungen durch gasférmige, flissige
oder feste Schadstoffe sind unbedingt zu vermeiden.

- Einhalten der Vorgaben der DIN 19639, DIN 18915, DIN 18300
und der DIN 19731, des § 202 BauGB sowie der §§ 6 - 8
BBodSchV.
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Schutzgut Wasser |Keine MaBnahmen erforderlich, allgemeinverbindliche Standards zur
Unfallverhutung sind einzuhalten.

Schutzgut Luft Keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Klima Keine MalRnahmen erforderlich.

2.4. in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Angabe der
wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
wurde die vorliegende Flache ostlich des Siedlungskérpers von Oberelfeld als potenzieller
Standort ausgewahlt. Zur Sicherstellung einer umweltvertraglichen und nachhaltigen
Entwicklung wurden auch alternative Standorte innerhalb des Gemeindegebiets in Betracht
gezogen. Nachfolgend werden diese kurz skizziert und die wesentlichen Griinde fiir die letztlich
getroffene Standortwahl dargelegt.

Zunachst ist Grundlage fir die Bewertung der Eignung des Standortes der wirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke. Die geplante Nutzung ist gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB jedoch nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Es sind im Ortsteil
Oberelfeld keine Flachen vorhanden, die die geplante Nutzung entsprechend vorbereiten.

Daher wurde zunachst geprift, ob innerértlich durch Nachverdichtung geeignete Flachen
aktiviert werden kénnten. Dabei zeigte sich jedoch, dass vorhandene Bauliicken grofitenteils
bereits privat genutzt werden. Eine flachensparende Entwicklung durch Innenverdichtung ist
somit nur in begrenztem Umfang madglich und deckt den festgestellten Wohnraumbedarf nicht.

Sidlich der Oberel¥felder StralRe befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die zwar an
bestehende Wohnbebauung angrenzen, jedoch in unmittelbarer Nahe zu landwirtschaftlichen
Betrieben mit emissionsrelevanter Nutzung liegen. Hier ware mit Konflikten hinsichtlich Larm-
und Geruchsemissionen zu rechnen.

Méoglichkeiten, den Bedarf an Wohnraum strategisch anderweitig zu decken, bestehen nicht in
ausreichendem Male.

Die untersuchte Flache am 6stlichen Ortsrand von Oberefifeld weist im Vergleich zu anderen
gepruften Standorten die besten Voraussetzungen flir eine geordnete Siedlungsentwicklung
auf. Sie ist unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung und die vorhandene Infrastruktur
angebunden. Eine ErschlieBung uber die Stralle zum Spielplatz ist problemlos mdglich. Aus
naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine relevanten Einschrankungen. Die Flache wird
derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, es sind keine geschitzten Biotope vorhanden und
artenschutzrechtliche Verbotsbestande sind ebenfalls nicht zu erwarten. Zudem fiigt sich die
Lage gut in das bestehende Ortsbild ein und ermdglicht eine stadtebaulich sinnvolle
Erweiterung der Siedlungsstruktur. Auch aus wirtschaftlicher Sicht ist der Standort vorteilhaft, da
die topografisch gunstige Lage sowie die Ndhe zu bestehenden Versorgungsleitungen zu
vergleichsweise geringen ErschlieBungskosten flhren.

2.5. eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j
Das Vorhaben beriihrt das Storfallrecht nicht.

3. zusatzliche Angaben:
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3.1 eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriiffung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu
entnehmen.

Grundsatzlich wurden samtliche Informationen vor Ort im Zuge einer Inaugenscheinnahme
verifiziert.

Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter erfolgt verbal-
argumentativ.

Fir den raumlichen Umfang des Umweltberichts ergeben sich als Abgrenzung zum einen der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und zum anderen die Erweiterung des
Untersuchungsbereiches um relevante Randbereiche und entsprechend den Gegebenheiten
beim Thema Landschaftsbild und Klima und Luft.

3.2 eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete AbhilfemalRnahmen
ergrifien werden kénnen (§ 4 ¢ BauGB). Dabei sind die Informationen der Behérden nach § 4
Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur
Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitdt, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie
gof. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.

Durch die planerische Konzeption wurde versucht, die Auswirkungen auf die Umwelt durch die
Festsetzung von Vermeidungsmafnahmen zu minimieren. Durch Festsetzungen nach § 9 Abs.
1 BauGB besteht eine vollziehbare Rechtsgrundlage.

Alle Umweltauswirkungen sind theoretisch reversibel.

Das Auftreten erheblich negativer Umweltauswirkungen wird durch die Umsetzung der
Vermeidungsmalnahmen vermieden.

Fur die Bewertung ist der Vergleich mit dem Ausgangszustand wichtig, um den entsprechenden
Mehrwert bestimmen zu kénnen. Die Ausgangssituation ist im Umweltbericht festgehalten. Fur
das Monitoring werden folgende Vorgaben erfullt:

» FErarbeitung klarer, priiffdhiger Zielvorgaben fiir ~obligatorische Ausgleichs- und
ErsatzmalBRnahmen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden klare und priffahige Zielvorgaben fir
die Entwicklung der Ausgleichsflachen (nach BayKompV) beschrieben. Diese werden durch die
Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke uberwacht, insbesondere die Entwicklung von
Pflanzgeboten wird in vergleichbaren Fallen durch die interessierte Offentlichkeit in der Regel
unburokratisch gewahrleistet.

* Art und Frequenz des Monitorings

Die Frequenz des Monitorings unterscheidet sich je nach Flache. Das Baugebiet und
insbesondere die Einrichtung und Entwicklung von Ausgleichsflachen sowie die
Durchgangigkeit der vorsorgenden MalRnahmen bei Starkregenereignissen werden in
unregelmafigen Abstanden durch Inaugenscheinnahme vor Ort von der Gemeinde gepriift.

* Verpflichtung zur Nachbesserung bei Nichterreichung der Ziele sowie bei unvorhergesehenen,
nachteiligen Umweltauswirkungen

Es ist im Bebauungsplan die Formulierung festgesetzt, dass alle Anpflanzungen spatestens ein
Jahr nach der erfolgten Bebauung erfolgt sein missen. Dazu sind ausgefallene Pflanzen oder
Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten
werden, rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.
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3.3 eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der_erforderlichen Angaben nach
dieser Anlage

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch den
Bebauungsplan fir ein Wohngebiet im Osten von Oberef¥feld auf einer Flache von ca. 0,73 ha
wurde vorliegender Umweltbericht erarbeitet.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB), da sich der Bebauungsplan mit der geplanten
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets nicht aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickeln Iasst. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Uberplante
Gebiet als Flache fiir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB) dargestellt.

Bei dem gewahlten Standort handelt es sich um einen aus umweltfachlicher Sicht nicht
erheblich bedeutsamen Standort ohne besondere Standortqualitdten. Das Plangebiet befindet
sich auflerhalb von Schutzgebietskategorien nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Natura
2000-Gebiete liegen aufierhalb des Einwirkungsbereichs des Baugebietes.
Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Okokatasterflichen sind nicht
vorhanden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind insgesamt betrachtet, wie bei vergleichbaren
Baugebieten auch, vergleichsweise geringe Umweltbelastungen verbunden. So kdénnen
dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpriften Schutzgiter in der Regel
ausgeschlossen werden, im Fall des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auch
durch Kompensationsmaflinahmen.

Einzig verbleibende negative Auswirkung bleibt die Versiegelung von Flachen in einem fur die
vorgesehene Nutzung unvermeidbaren Ausmald.

3.4 eine Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden
- BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern
- Bayer. Landesamt fur Umwelt (Marz 2018): Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in
Bayern 1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.
- Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 1995): Arten-
und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Rhén-Grabfeld, Minchen.
- Bayer. Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, 2. Auflage, Miinchen.; Uberarbeitung 2021.
- Flachennutzungsplan Gemeinde Sulzdorf a.d.Lederhecke
- Regierung von Oberfranken (2004): Landschaftsentwicklungskonzept Region Main-Rhon.
- Regionaler Planungsverband Main-Rhon (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan Main-
Rhon.

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und berlcksichtigt: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerische Bauordnung
(BayBO), jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans geltenden Fassung.
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