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1. Angaben zur Kommune

1.1. Lage im Raum

Héchheim liegt im Landkreis Rhdn-Grabfeld im Regierungsbezirk Unterfranken, dieser liegt in der
Planungsregion Main-Rhon (3). Die Gemeinde ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Bad
Kdnigshofen im Grabfeld und Mitglied der Kommunalen Allianz Frankischer Grabfeldgau. Die
Kommune besteht aus den Dérfern Gollmuthhausen, Hochheim, Irmelshausen, Rothausen sowie
dem Muhlenweiler Gemeindemihle.

Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 25,26 km2 und hat gemaR dem Stand vom
31.12.2022 1.072 Einwohner.

1.2. Einwohnerzahl
Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 25,26 kmz.

Volkszahlung / Fortschreibung des Bevélkerungsstandes Be\,/Aor:iz(zrr}llmg
Volkszahlung 01.12.1840 1327
01.12.1871 1517
01.12.1900 1.538
16.06.1925 1.454
17.05.1939 1341
13.09.1950 1783
06.06.1961 1.477
27.05.1970 1.451
25.05.1987 1.269
09.05.2011 1194
31.12.2012 1179
31.12.2013 1.160
31.12.2014 1.137
31.12.2015 1136
31.12.2016 1134
31.12.2017 1.099
31.12.2018 1.067
31.12.2019 1.081
31.12.2020 1072
31.12.2021 1.069
31.12.2022 1.072

In den letzten Jahren (2012-2022) ist die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde um 9,1 %
rucklaufig.

Ein Bevdlkerungshdchststand ist in den 1950er Jahren aufgrund der Migration nach dem Zweiten
Weltkrieg zu vermelden. Zuletzt machten sich die Auswirkungen des demographischen Wandels
bemerkbar.

Die offizielle Bevolkerungsprognose fir die Gemeinde prognostiziert fir das Jahr 2033 einen
Ruckgang auf 940 Einwohner. Dies entspricht einem prognostizierten Riickgang von 13,0 %
gegeniber 2019.
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Bevolkerungsdichte: Héchheim: 42 EW/km?2 (2022)

Lkr. Rhon-Grabfeld: 79 EW/km2 (2022)

Freist. Bayern: 190 EW/kmz (2022)

Bei 1.069 Einwohnern auf 549 Wohnungen im Jahr 2021 ergibt sich eine Belegungsziffer von
1,95 Einwohnern pro Wohneinheit. Diese liegt dabei unter dem bayernweiten Durchschnitt von
2,08 (2020).

In den Jahren 2018 bis 2021 ist ein Zuwachs von 3 Wohngeb&uden zu verzeichnen. Die Anzahl
der Wohnungen ist ebenfalls um 4 gestiegen.

1.3. Standort fur Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichtig beschafigte Arbeitnehmer am 30. Juni B
2016 2017 2018 2018 2020 2021

Beschaftigte am Arbeitsort 11 123 18 124 122 124
davon manniich 55 62 61 61 61 63

weiblich 56 61 a7 63 61 61
darunter ! Land- und Forstwinschatt, Fischerei

Produzierendes Gewerbe . . . . .

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 11 1 12 3 10

Unternehmensdienstigister . . 4 . .

Offentiiche und private Dienstleister 73 73
Beschaftigte am Wohnort 432 455 454 438 448 4432
" Kiassifikation der Wirtschafiszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008)
“ Beiden Ergebnissen des Jahres 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur fiir Arbeit, 2020 — 2021 vorldufiige Ergebnisse.

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtige beschéftigte Arbeitnehmer

Die Daten unterstreichen die Bedeutung der Gemeinde als Wohnstandort, das
Arbeitsplatzangebot ist relativ differenziert und im Vergleich zu den Beschéaftigten am Wohnort
gquantitativ gering. Dies zeigt sich insbesondere bei den Zahlen der Beschaftigten am Arbeitsort
im Vergleich zu den Beschaftigten am Wohnort.

Hochheim orientiert sich in Richtung Bad Koénigshofen i. Grabfeld, das im Regionalplan als
mdogliches Mittelzentrum dargestellt ist. Dort finden sich alle Einrichtungen der Grundversorgung
sowie eine Vielzahl an Freizeitméglichkeiten.

In Bad Konigshofen i. Grabfeld befinden sich Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie sowie

Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe des taglichen Bedarfs (Friseur, KFZ-Handwerk,
Metzgerei, Backerei) und eine Tankstelle.

1.4. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

BundesstraRen sowie Ubergeordnete Straf3en verlaufen nicht durch das Gemeindegebiet. Die
einfachste groRrdumige Anfahrt kann tUber die Autobahn A 71 Schweinfurt — Erfurt erfolgen. Die
Abfahrt erfolgt dabei im Norden nach Mellrichstadt, von dort aus etwa 12 Kilometer auf der
Staatsstral3e Uber Hendungen nach Hochheim. Die Abfahrt im Suden erfolgt bei Bad Neustadt
Nord Uber die Anschlussstelle der B279 und dann in Richtung Kénigshofen.

Der nachste Bahnhof liegt in Mellrichstadt an der Bahnstrecke Schweinfurt — Erfurt. Héchheim
liegt an den StaatsstralRen St2275 (aus Mellrichstadt) und an der Staatsstral3e St2280.
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GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das gilt geman
§ 1 Abs. 8 BauGB auch fiir die Anderungen von Bauleitplanen. Gemaf & 1 Abs. 2 BauGB sind
Bauleitpléane der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan.

Die Gemeinde Hdchheim beabsichtigt, die Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe sowie die Ausweisung von drei Bauplatzen im Ortsteil Irmelshausen
zu ermdglichen. Dies soll dazu dienen den im Ortsteil Irmelshausen vorliegenden Bestrebungen
zur Errichtung von Wohnbebauung Rechnung zu tragen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Irmelshausen” umfasst die Flurnummern 251, 252, 253, 254
sowie die Teilstlicke der Flurnummern 245 und 246 der Gemarkung Irmelshausen.

Die Gemeinde mdchte die landwirtschaftliche Nutzung in Irmelshausen starken und sichern sowie
Wohngebaude fur den nachgefragten Bedarf zur Verfiigung stellen. Dariliber hinaus bietet das
Dorfgebiet die Mdglichkeit Standorte fur kleinere und mittlere Betriebe des nicht wesentlich
stérenden Handwerks und Gewerbes darzustellen. Eine gute Nutzungsmischung trégt wesentlich
zur nachhaltigen Entwicklung des Ortsteils dar.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Starkung der organischen
Entwicklung des Ortsteils Irmelshausen. Die Errichtung von Wohngeb&auden soll unter Wahrung
des bestehenden Dorfgebietscharakters ermdglicht werden.

Die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit, die wie vorliegend im planungsrechtlichen AuRenbereich
errichtet werden sollen, erfordert daher generell eine gemeindliche Bauleitplanung, ergo eine
Vorbereitung durch eine Anpassung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes iber ein
Anderungsverfahren sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

RMELSHAUSEN . f - ¥

i Y
£ —
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Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Flache fiir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2
Nr. 9a BauGB) dargestellt.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ist nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Hochheim entwickelbar. Zusammen mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
wird der Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 3 BauGB geéndert (Parallelverfahren).

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzugsplanes werden die Flachen zukinftig als
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO dargestellt. Erst durch diese Anderung kann dem
Entwicklungsgebot (8 8 Abs. 2 BauGB) gentigt werden.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden folgende Flachen neu dargestellt:

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO): 8.479 m?
Verkehrsflache (8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) 1.130 m2
Summe: 9.609 m?2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundsticke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstuicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Irmelshausen:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
244 TF, StralRe 252

245 TF, StralRe 253

251 TF, StralRe 254

3. Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Hochheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) und dessen
Teilfortschreibungen im allgemeinen landlichen Raum. Wie der gesamte Landkreis Rhon-
Grabfeld ist auch die Gemeinde Héchheim als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
ausgewiesen.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden. Diese ist dann gewéhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten
Bedarf orientiert. Dabei sind neben 0©kologischen, ©6konomischen und sozialen auch
baukulturellen und landschaftlichen Aspekten sowie die Mobilitat zu berlicksichtigen (Punkt 3.1).
Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung entsprochen, es handelt sich um eine bereits
teilweise erschlossene Flache.

Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flachensparenden ErschlieBungsformen
wird durch die Anbindung an einen geeigneten Siedlungsansatz mit vorhandener technischer
Infrastruktur ebenfalls entsprochen. Die vorhandene technische Infrastruktur ist darauf ausgelegt,
dass fur vorliegende Flache ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt wird.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen (Punkt 3.2). Vorliegend werden Potentiale der Innenentwicklung mobilisiert.
Die Flachen stehen sofort zur Verfiigung. Auf Punkt 3.1.3 der Begriindung wird verwiesen.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet.
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Die Ausweisung des Dorfgebietes und dessen Beriicksichtigung im Flachennutzungsplan
entsprechen nach Auffassung der Gemeinde den Zielen der Raumordnung gem. 8 1 Abs. 4
BauGB, insbesondere den Zielen und Grundsatzen 3.1-3.3.

Regionalplan der Planungsregion 3 (Main-Rhén)

In der Novelle des Regionalplanes fir die Planungsregion Main - Rhon ist Hochheim als
besonders strukturschwache Gemeinde in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf
eingestuft. Saal a.d. Saale ist das nahegelegenste Grundzentrum, Bad Kénigshofen ist das
nahegelegenste Mittelzentrum.

A | Grundlagen der regionalen Entwicklung

» 1 (2) Eine mdglichst glinstige Entwicklung der Region insgesamt und in allen Teilraumen
soll angestrebt werden.

Dem Ziel wird mit der Planung Rechnung getragen.

» 2 (2) Das zwischen den einzelnen Teilen der Region bestehende Gefélle der Lebens-
und Arbeitsbedingungen soll vermindert werden.

Der landliche Raum der Region ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund der historischen Entwicklung
durch deutliche strukturelle Schwéchen gekennzeichnet. Hochheim ist ebenfalls im LEP
Fortschreibung 2023 als Teilraum ausgewiesen, dessen Entwicklung in besonderem Mal}
gestarkt werden soll. Die Planung tragt deutlich zu einer Starkung des Ortsteils Irmelshausen bei.

» 2 (2) Es ist darauf hinzuwirken, dass alle Gemeinden, auch die ohne zentral6rtliche
Einstufung, in ihrer wichtigen Funktion flr eine ausgewogene raumliche Entwicklung
weiterentwickelt und geférdert werden. Die Gewahrleistung der Ausstattung mit den
erforderlichen Einrichtungen der Infrastruktur in allen Gemeinden ist von besonderer
Bedeutung.

Dem Ziel wird entsprochen.

A Il Raumstruktur

» 2.2 (2) Bei Planung und Durchfuhrung von Entwicklungsmafinahmen soll den landlichen
Teilraumen, deren Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll, Vorrang
gegenuber den Ubrigen Teilen des landlichen Raumes eingerdaumt werden. Auf eine
nachhaltige Raumnutzung soll dabei hingewirkt werden.

Diesem Ziel wird entsprochen, da durch die Ausweisung eines Dorfgebiets die Raumnutzung
nachhaltig gestaltet wird. Der Bedarf an den Wohnh&usern in dem Gebiet ist nachgefragt. Die
Starkung der Bevolkerung geht mit einer wirtschaftlichen Starkung sowie einer kulturellen und
sozialen Verbesserung einher, womit langfristig der Abwanderung entgegengewirkt mit. Aufgrund
der Nutzung der bestehenden infrastrukturellen Begebenheiten ist keine neue groR3flachige
ErschlieBung notwendig und es erfolgt eine nachhaltige Raumnutzung und ein sparsamer
Umgang mit der vorhandenen Flache.

» 2.7 (G) Auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung ist hinzuwirken. Der Erhaltung
und Vernetzung ausreichend groRRer, ungestorter Freiflachen, insbesondere zwischen
den Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten, kommt besonderes
Gewicht zu

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine Zersiedlungstendenzen verstarkt. Die
Entwicklung findet in einem abgeschlossenen Bereich zwischen einer angrenzenden
landwirtschaftlichen Hofstelle und den bestehenden Wohngebieten im Studen und Westen statt.
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Ungestort Freiflachen bleiben erhalten, die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden entsprechend Rechnung getragen.

» 2.8 (G) G 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 TeilrAume, deren Entwicklung in besonderem Maf}
gestarkt werden soll, von besonderer Bedeutung.

Die Planungen filhren zu einer Sicherung der Funktionsfahigkeit einer Gemeinde, die im
Regionalplan als besonders strukturschwach gekennzeichnet ist.

B |l Siedlungswesen

> (2) In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute
Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstéatten und der zentralen Einrichtungen zu den
Verkehrswegen, den Haltepunkten der offentlichen Nahverkehrsmittel, den Ubrigen
Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewéhrleistet.

Dem Ziel wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen. Das Verkehrsaufkommen wird
mdglichst geringgehalten werden. Durch eine gute Zuordnung der unterschiedlichen
Nutzungsbereiche wird der wirtschaftliche Aufwand fur ErschlieBungsmafinahmen verringert und
der Verbrauch von Boden und Landschaft auf ein Mindestmalf3 reduziert.

» 1.8 (2). Die Siedlungstatigkeit in den Ubrigen Gemeinden der Region soll sich sowohl im
Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.

Die Flachenausweisungen orientieren sich am Bedarf der ortsansassigen Bevélkerung und
ermdglichen auch eine nicht unverhéltnisméige Zuwanderung.

Den planungsrelevanten Zielen und Grundséatzen zur nachhaltigen tberfachlichen Entwicklung
der Raumstruktur wird nach Auffassung der Gemeinde entsprochen.

4, Infrastruktur und Erschli n

Das Planungsgebiet wird Uber bestehende und nach den fachlichen Vorgaben ausgebaute
ortliche Verkehrswege verkehrlich angebunden.
Flachen fur den abwehrenden Brandschutz sind sicherzustellen.

Ein Anschluss an die 6ffentliche Wasserleitung ist erforderlich.
Ein Anschluss an die éffentliche Entwésserung ist erforderlich.

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 frilhzeitig mindestens 3 Monate vor
Baubeginn mit der Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen.

5. Bod | Bodendenkml

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen gemafR3 Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer eines Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
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Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, auf Grund 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 unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

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.

Nachfolgende Informationen sind kleinmaB3stabigen und  o6ffentlich  zuganglichen
Informationsquellen entnommen und ersetzen keine Boden- und Baugrunduntersuchung.

Flache im
Nordosten

Plangebiet

Flache im
Suden

Abbildung 4: Baugrund des Plangebietes

Flache im Nordosten:

Die geologische Karte weist den beplanten Bereich im Nordosten die geologische Einheit
Grenzdolomit, im Suden die Einheit des Unteren Keuper zu. Die Gesteinsbeschreibung lautet wie
folgt:

Kalkstein, dolomitisch, z. T. dicht, z. T. oolithisch, z. T. zellig-pords, grau, graubraun, gelbgrau,
gebankt bis plattig, z. T. Fossilien fihrend; Ton-/Mergelstein, graugelb.

Die entspricht dem Baugrundtyp ,Harte Festgesteine, sedimentar, haufig mit Inhomogenitaten®,
die mittlere Tragfahigkeit wird dabei als sehr hoch beschrieben. Als allgemeiner Baugrundhinweis
wird angegeben, dass es in einem ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund, z.T.
verwitterungsempfindlich, z.T. Setzungsunterschiede mdglich (qu meist Uber 50 MPa in
unverwittertem Zustand).

Flache im Saden:

Im Suden wird das Gestein folgendermal3en beschrieben:

Wechsellagerung von Ton-/Mergelstein, grau, graugrin, rotbraun, blaugrau; Dolomitstein,
gelbgrau, gebankt bis plattig; Sandstein, schluffig, feinkdrnig, griingrau, rétlich, plattig bis
gebankt; Kalkstein, dolomitisch, grau, dicht; lokal mit Lettenkohle.

Dies entspricht dem Baugrundtyp ,Uberwiegend veréanderlich feste Gesteine wechselnd mit
Festgesteinen “, die mittlere Tragfahigkeit ist dabei grundsatzlich als mittel bis hoch zu bewerten.
Der Baugrund ist oberflachennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich, setzungs-
/hebungsempfindlich, groRBraumige Senkungen mdglich, Staundsse mdglich, z. T. besondere
Grundungsmafinahmen erforderlich, z. T. eingeschrankt befahrbar.

Grundwasserbeeinflusste Boden oder Moorbdden sind nicht kartiert.



Begriindung zur Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Héchheim im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB; Vorentwurf vom 21.11.2024 Seite 9

Es wird empfohlen, fir 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 schiitzen und mdéglichst nach den Vorgaben der §8 6-8 BBodSchV ortsnah zu
verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des
Geltungsbereiches in technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu
vermeiden.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen mafigeblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der 88 6-8 BBodSchV zu beachten.

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Die Untere Abfallboehdrde am
Landratsamt Rhon-Grabfeld ist umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder
Aufflllmaterialien festgestellt werden. Auf den ,Mustererlass zu Berlcksichtigung von Flachen
mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002,
Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird vorsorglich
hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fir Altlasten gezielt Klarheit Gber Art
und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uiber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.
Sollten bei ErschlieBungs- und Baumalinahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schédliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlieen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren.
Weiterhin wéare bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG angezeigt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehodrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich einer schadlichen
Bodenverdnderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen aul3erhalb der Aufflllung versickert werden. Alternativ ist ein
Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont
vorzunehmen.

Werden Zeugnisse oder Anzeichen fir Altbergbau aufgefunden, ist das Bergamt Nordbayern
sowie die Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Das Gebiet befindet sich auRBerhalb von Altlastenverdachtsflachen. Auf den Mustererlass zur
Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbes. Altlasten, bei der Bauleitplanung
und im Baugenehmigungsverfahren vom 26.09.2001 wird hingewiesen. GemafR Art. 12 des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes haben u.a. die Gemeinden ihre Erkenntnisse uber die
Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung sowie Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, der Kreisverwaltungsbehérde mitzuteilen.

5. Gews

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch flieRende Gewasser. Wasserschutzgebiete
oder wasserbauliche MalRnahmen werden vom Planungsbereich nicht beriihrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei. Wassersensible Bereiche werden nicht tangiert.
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7.1. Landschafts- und Naturschutz

Schutzgebiete des Naturschutzes sind nicht betroffen. Das Plangebiet wird gegenwartig
landwirtschaftlich genutzt. Im Nordwesten des Plangebietes sind Gehdlze vorhanden, die sich
zwischen der vorhandenen Wohnbebauung befinden und durch die Planung nicht beeintrachtigt
werden.

Es handelt sich um einen Ackerblock, der im Suden und Nordwesten zur Lagerung
landwirtschaftlicher Utensilien und Materialen dient.

Bei konkreten Bauvorhaben sowie der Aufstellung von Bebauungsplénen sind MaBhahmen der
Grunordnung und des naturschutzrechtlichen Ausgleichs in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Rhén-Grabfeld in Bad Neustadt an der Saale festzulegen,
um den entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren.

7.2. Immissionsschutz

- Verkehrsemissionen

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen. Ebenfalls fihrt
keine Bundes- oder Staatsstrale an dem Gebiet vorbei. Es ist daher anzunehmen, dass keine
abwéagungserhebliche Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN 18005/1 vorliegt,
Belange des Schallschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kénnen im Zuge der Planung damit
hinreichend bericksichtigt werden.

Es wird regelmafig empfohlen, durch eine entsprechende Anordnung der Raume (z.B.
Schlafraume nicht den Uberértlichen StralBen zugewandt einplanen) und die Verwendung
schallschitzender AuRenbauteile jedenfalls im Innern der Geb&ude angemessenen Larmschutz
zu gewabhrleisten.

- Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Planungsflache grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Osten an das
Plangebiet angrenzend befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Dieser liegt in etwa 120
Meter Entfernung zu der Flache, in denen Wohnen zulassig ist. Zu beachten ist, dass auch bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen der benachbarten
landwirtschaftlichen Flachen, auch auf3erhalb Ublicher Arbeitszeiten, auftreten kdnnen, die auf
das Baugebiet einwirken. Diese sind von den Anwohnern im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen hinzunehmen. Bei der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um ein
Dorfgebieten. Dieses beinhaltet ein von Wohn-, gewerblicher und landwirtschaftlicher Nutzung.
Hierbei hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang. Dies bedeutet, dass die Wohnnutzung eines
wesentlich geringeren Schutzes bedarf als beispielsweise in reinen oder allgemeinen
Wohngebieten. Auch die von Landwirtschaftsbetrieben ausgehenden Immissionen sind von den
Gebietsbewohnern im Dorfgebiet in héherem Umfang zu ertragen als in anderen Baugebieten.

- Betriebsstatten liegen nicht im Umfeld des Plangebietes
Konflikte, deren Bewadltigung im Rahmen der Bauleitplanung zu leisten ist, konnten nicht
festgestellt werden.

- Sportanlage TSV Irmelshausen
Etwa 60 Meter nordlich des geplanten Dorfgebiets mit zuldssiger Wohnnutzung liegt die
Sportanlage des TSV Irmelshausen.

hrichtliche Ut |

Die in der Zeichnung der Anderung des Flachennutzungsplanes eingesetzten Planzeichen
dienen dem Erkennen der vorhandenen Gegebenheiten (Grundstiicksgrenzen, Flur-Nummern,
vorhandene Bebauung, udglm.). Auf Regelungen zum Denkmalschutz wird verwiesen.
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9. Umweltbericht

9.1. Grundlagen

9.1.1 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
geandert. Ziel ist es, ein Dorfgebiet bauplanungsrechtlich vorzubereiten.

9.1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans bericksichtigt
wurden

Regionalplan
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete, regionale Griinziige oder Trenngrin sind gem. Regionalplan
nicht vorhanden.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2
Nr. 9a BauGB) dargestellt.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Rhén-Grabfeld (ABSP)
Das Vorhaben befindet sich gem. ABSP auf3erhalb naturschutzfachlicher Schwerpunktgebiete.
Bedeutsame Schutzobjekte sind nicht vorhanden.

Fachgesetze

Beschrieben werden die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft im

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG)

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

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

e Denkmalschutzgesetz (DSchG) und Bayerischem Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),

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

Zielvorgaben der untersuchten Schutzgiter:

Mensch

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

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

Atmosphéare sowie Kultur- und sonstiger Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.

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

DIN 18005-1 | Schallschutzberiicksichtigung bei der stadtebaulichen 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. lhre Biotope und
ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln
oder wiederherzustellen.
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BauGB

§ la (3) ff. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Boden

BauGB

§ la (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zuséatzlicher Inanspruchnahme von Béden, Bodenversieglung
ist zu minimieren.

§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.

BBodSchG

§ 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG

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

Wasser

WHG
WRRL

und

§ 5 ff. Vermeidung von nachteiligen Veradnderungen  der
Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der Vergrof3erung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Flissen, Seen und
Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB

§ 1a (5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mal3hahmen,
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 berticksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmoglichste Luftqualitat erhalten werden.
Erneuerbare Energien sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung
sind zu férdern.

BImSchG

§ 1 ff. Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphare 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 schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
um ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt zu erreichen.

BNatSchG

§ 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch Mafinahmen 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 Schénheit 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

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

Kultur- und S

achguter.

BauGB

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

BNatSchG

§ 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlie3lich solcher von besonderer Bedeutung fir
die Eigenart oder Schénheit geschitzter oder schitzenswerter Kultur-, Bau-
und Bodendenkmadler.

DSchG

§ 1 (1) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die
Kulturdenkmale zu schitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der
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Kulturdenkmale zu Uberwachen sowie auf die Abwendung von Gefahrdungen
und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwirken.

9.2. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und

Beschreibung der Auswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Es handelt sich bei den umliegenden Gebieten im Westen und Stiden um Flachen um gemischte
Bauflachen. Es befindet sich die Sportstatte des TSV Irmelshausen etwa 60 Meter nordlich des
Plangebiets sowie ein landwirtschaftlicher Betrieb etwa 120 Meter dstlich der zulassigen
Wohnbebauung. Gebietsunvertragliche Gewerbebetriebe sind nérdlich der Milz nicht vorhanden.
Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen oder der einer
Bundes- oder Staatsstral3e.

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.

Auswirkungen
Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch das Baugebiet wird nicht

erfolgen. Die angrenzenden Baugebiete weisen ein dhnliches MalR und eine &hnliche Art der
baulichen Nutzung auf. Die Erholungswirksamkeit des Landschaftsausschnittes wird nicht
eingeschréankt, insbesondere bleiben die fir die Erholungsnutzung wichtigen Wegebeziehungen
erhalten.

Die Emissionen nach § 3 BImSchG wurden in der Begrindung zum Bebauungsplan beurteilt.
Diese kam zu dem Ergebnis, dass Emissionen nicht in relevantem oder erheblichem Mal3e von
dem Plangebiet ausgehen werden.

Es ist anzunehmen, dass keine abwéagungserhebliche Uberschreitung von Orientierungswerten
nach der DIN 18005/1 vorliegt, Belange des Schallschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kdnnen
im Zuge der Planung hinreichend bericksichtigt werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung

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, StraRen
und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu berticksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand.

Im weiteren Umgriff befinden sich einige Baudenkmaler sowie ein Bodendenkmal auf und neben
der Kirche (AN: D-6-5628-0143) in etwa 50 Meter Entfernung, das archdologische Befunde von
Korperbestattungen des Mittelalters und der friilhen Neuzeit aufweist. Ahnliche Funde sind im
Plangebiet nicht zu erwarten, jedoch ebenfalls nicht ganzlich auszuschlieRen.

Auswirkungen:
Baudenkmaler sind nicht betroffen. Es ergeben sich keine Auswirkungen des Vorhabens auf das

Schutzgut.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um einen Ackerblock sowie
um die Lagerung von landwirtschaftlichen Geraten und Utensilien. Im Siidwesten des Plangebiets
ist bereits eine Bebauung vorhanden. Okologisch wertgebende Strukturen befinden sich im
Sudwesten in der Nahe der vorhandenen Bebauung sowie im Nordwesten des Plangebiets in
Form von einigen Gehdlzen.
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Lebensraum

Feucht-, und Gewasserlebensraume sind nicht vorhanden. Wiesenbesténde ist nicht vorhanden.
Wald ist nicht betroffen. Hecken- und gehélzbritende Arten kommen im Umfeld des
Geltungsbereichs vor. Fledermausquartiere im Plangebiet sind nicht bekannt. Das Gebiet ist
potentiell Bestandteil von Jagdhabitaten diverser Fledermausarten.

Schutzkulisse

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht betroffen.

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

Nachstgelegenes Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Milztal und oberes Saaletal “ in einer
Entfernung von 30 m im Suden.

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

geschutzter Arten wird nicht erwartet. Dennoch wurden Vermeidungsmaflinahmen konzipiert,
welche verpflichtend durchzufiihren sind.

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 Nahrungsgéste aufgrund der Nahe zum FFH-
Gebiet ,Milztal und oberes Saaletal* und dem nur geringfiigig abgestuften Ubergang in die
Agrarlandschaft nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Erhebliche Auswirkungen sind in diesen
Fallen aufgrund fehlender spezifischer Besonderheiten des Planungsgebietes nicht zu erwarten.
Es kommt nicht zum Neubau von Verkehrstrassen, eine Erhohung diesbezlglicher
Totungsrisiken ist demnach nicht anzunehmen. Negative Auswirkungen  auf
Biotopverbundstrukturen fur Tierarten der Gewasser- und Trockenlebensrdume sind nicht
anzunehmen, es finden auch keine Eingriffe in Waldgebiete statt. Der Eingriff in Natur und
Landschaft wird Uber die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kompensiert.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Die Eigenart des Landschaftsraumes wird als gering bewertet. Im Plangebiet sind keine visuellen
Leitstrukturen, Einzelelemente mit hohem Eigenwert oder Fernwirkung sowie keine
naturkundlichen Anziehungspunkte oder landschaftspragende Elemente vorhanden.

Der Erlebniswert der Landschatft ist potentiell vorhanden. Das Plangebiet grenzt an Irmelshausen
Ostlich sowie an einen landwirtschaftlichen Betrieb im Westen an und ist im Umgriff von bebauter
Umgebung eingegliedert. Elemente der historischen Kulturlandschaft sind nicht vorhanden.
Geotope sind nicht vorhanden.

Die Nutzung des Plangebietes ist aktuell landwirtschaftlich sowohl durch aktive Bewirtschaftung
als durch passive Lagerung landwirtschaftlicher Utensilien und Materialien. Die zukunftige
Nutzung entspricht den angrenzenden Baugebieten und ist daher dem Landschaftsraum nicht
fremd.

Eine besondere Fernwirkung oder Exposition konnte nicht festgestellt werden.

Auswirkungen:
Damit sich das Baugebiet in das Landschaftsbild einfugt, sind gestalterische Vorschriften so zu

handhaben, dass Auswirkungen méglichst unterbleiben.

Erhebliche Fernwirkung besteht nicht. Die visuelle Leitlinie des Ortsrands im Osten von Héchheim
wird nicht unterbrochen oder gestért. Es wird Bebauung bis an den angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb ermdglicht und mindert den Eindruck einer Zersiedlung. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt. Naturraumtypische
Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt.
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Durch geeignete planerische MalRnahmen kdnnen die Auswirkungen des Vorhabens minimiert
werden. Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben finden somit nicht statt.

Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung:

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.

Nachfolgende Informationen sind kleinmaR3stabigen und o6ffentlich  zuganglichen
Informationsquellen entnommen und ersetzen keine Boden- und Baugrunduntersuchung.

Flache im
Nordosten

Plangebiet

Flache im
Suden

Abbildung 5: Baugrund des Plangebietes

Flache im Nordosten:

Die geologische Karte weist den beplanten Bereich im Nordosten die geologische Einheit
Grenzdolomit, im Suden die Einheit des Unteren Keuper zu. Die Gesteinsbeschreibung lautet wie
folgt:

Kalkstein, dolomitisch, z. T. dicht, z. T. oolithisch, z. T. zellig-pords, grau, graubraun, gelbgrau,
gebankt bis plattig, z. T. Fossilien fihrend; Ton-/Mergelstein, graugelb.

Die entspricht dem Baugrundtyp ,Harte Festgesteine, sedimentar, haufig mit Inhomogenitaten®,
die mittlere Tragfahigkeit wird dabei als sehr hoch beschrieben. Als allgemeiner Baugrundhinweis
wird angegeben, dass es in einem ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund, z.T.
verwitterungsempfindlich, z.T. Setzungsunterschiede mdglich (qu meist tUber 50 MPa in
unverwittertem Zustand).

Flache im Saden:

Im Suden wird das Gestein folgendermal3en beschrieben:

Wechsellagerung von Ton-/Mergelstein, grau, graugrin, rotbraun, blaugrau; Dolomitstein,
gelbgrau, gebankt bis plattig; Sandstein, schluffig, feinkdrnig, griingrau, rétlich, plattig bis
gebankt; Kalkstein, dolomitisch, grau, dicht; lokal mit Lettenkohle.

Dies entspricht dem Baugrundtyp ,Uberwiegend veréanderlich feste Gesteine wechselnd mit
Festgesteinen “, die mittlere Tragfahigkeit ist dabei grundsatzlich als mittel bis hoch zu bewerten.
Der Baugrund ist oberflachennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich, setzungs-
/hebungsempfindlich, groRraumige Senkungen mdglich, Staundsse mdglich, z. T. besondere
Grundungsmafinahmen erforderlich, z. T. eingeschrankt befahrbar.
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Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten-, schadliche Bodenveranderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen:
Die neu uberplante Flache hat eine Grof3e von ca. 0,96 Hektar. Die VerkehrserschlieBung ist

bereits in ausreichendem Mal3 erfolgt.
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 schiitzen und méglichst nach den Vorgaben der 88 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 beriicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der 88 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 Oberflache geplant oder erforderlich ist. Um zusétzlich moglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhéaltnissen befahren werden.

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

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewasser, keine
Trinkwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete. Uber Grundwasserverhéltnisse ist
nichts bekannt, allerdings ist aufgrund der topographischen Verhaltnisse nicht von hohen
Grundwasserstanden auszugehen.

Wasserbauliche MalBhahmen werden vom Planungsbereich nicht berlhrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei. Wassersensible Bereiche werden nicht tangiert.

Die relative Grundwasserneubildung ist gering. Entsprechend stellt die Karte ,Mittlere jahrliche
Grundwasserneubildung in Bayern 1981-2010“ des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt die
Grundwasserneubildung im Geltungsbereich als gering dar (ca. 50 — 100 mm/a).

Auswirkungen:
Auf FlieRgewasser sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Durch Versiegelungen kommt es zu einer verminderten Grundwasserneubildung und zu einer
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug auf die Grundwasserneubildung besitzen
die Béden im Geltungsbereich jedoch geringe Wertigkeit.

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

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
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zurlickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung fir
den Menschen oder Sachguter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von 800 m2.

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf im Planungsbereich tiber 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.

Schutzgut Luft

Beschreibung:

Unzulassige Immissionen, die von auRen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar. Es ist eine Vorbelastung durch angrenzende Tierhaltung vorhanden.
Inversionsgefahrdung ist nicht gegeben.

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

schadstoffemittierende  Nutzungen nicht in relevantem AusmalR stattfinden. Durch
landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere durch Tierhaltung sind weitere Geruchsemissionen
moglich.

Schutzgut Klima

Beschreibung:
Besondere Eigenschaften liegen nicht vor.

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

9.3. Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzqguter

Tabelle: zu erwartende Auswirkungen

Schutzgut Mensch Keine Auswirkungen

Keine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion. Keine
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes.

Schutzgut Kultur- und | Keine Auswirkungen

Sachgiter Keine Beeintrachtigung von Schutzgitern des Denkmalschutzes.
Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, biologische | Eingriffserheblichkeit gem. § 14 BNatSchG ist festzustellen. Keine
Vielfalt Betroffenheit der Schutzkulisse. Keine Betroffenheit der

Schutzkulisse. Verlust von Nahrungs- und Bruthabitat von
Allerweltsarten.

Schutzgut Landschaft | 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

Keine Auswirkungen auf das Grundwasser oder auf Flie3gewasser.

Schutzgut Luft Auswirkungen
Potenzielle Erweiterung landwirtschaftlicher Tierhaltung

Schutzgut Klima Keine Auswirkungen
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Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Flachen wirden weiterhin in landwirtschaftlicher Nutzung verbleiben. Eine Zustandsanderung
bei den Schutzgltern ist nicht zu erwarten. Gegebenenfalls wiirde die ackerbauliche Nutzung
durch entsprechenden Stoffeintrag Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser negative
Auswirkungen mit sich bringen. Wesentliche Anderungen sind nicht zu erwarten.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens untersucht.

Bodenschutzklausel

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

Der Umgang mit Grund und Boden ist dabei schonend und entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben, da die natlrlichen Funktionen des Bodens bei der geplanten Nutzung berticksichtigt
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 AuflRenbereich. Im Rahmen der
Innenentwicklung und Nachverdichtung kénnen fur das Vorhaben keine Flachen im erforderlichen
Umfang bereitgestellt werden. Am Standort ist eine Vorpragung fur die angestrebte Nutzung
vorhanden. Eine ErschlieBung des Gebiets ist nicht erforderlich.

Klimaschutzklausel

Folgen des Klimawandels konnen z. B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer geringen Anfélligkeit des Vorhabens auszugehen. Eine Uberflutung
mit einhergehenden schweren Sachschaden ist daher auch bei Starkregenereignissen nicht zu
erwarten.

Eingrinungs- und Kompensationsmafnahmen kénnen im Falle von langeren Trockenperioden
Schaden nehmen.

9.4. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Die Eingriffsregelung gemaR 8§ 1la Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu berucksichtigen,
allerdings nur mittelbar auf Ebene des Flachennutzungsplanes.

Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen auf Ebene des Fldchennutzungsplanes

Schutzgut Mensch Keine MaRnahmen erforderlich
Schutzgut Kultur- Keine MaRRnahmen erforderlich
und Sachgdter

Schutzgut Tiere, Keine MaRRnahmen erforderlich
Pflanzen, biologische

Vielfalt

Schutzgut Landschaft | Keine MaRnahmen erforderlich
Schutzgut Flache, Keine MaRRnahmen erforderlich
Boden

Schutzgut Wasser Keine MaRnahmen erforderlich

Schutzgut Luft Keine MaRnahmen erforderlich
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Schutzgut Klima | Keine MaRRnahmen erforderlich

Naturschutz und Artenschutz
Es befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen im Plangebiet. Der spezielle
Artenschutz ist in nachgelagerten Verfahren zu klaren.

9.5. Ubersicht iiber anderweitige L&sungsmoglichkeiten

Grundlage fur die Bewertung der Eignung des Standortes ist zundchst der wirksame
Flachennutzungsplan, welcher allerdings keine Bauflachen darstellt, welche die geplante
Nutzung gem. § 8 Abs. 2 BauGB ermdglichen. Ein Landschaftsplan ist nicht vorhanden.

Bei Betrachtung des Flachennutzungsplanes féallt aus, dass eine im Siudwesten gelegen
gemischte Bauflache bislang nicht bebaut ist. Ebenso wie im Nordosten die Abrundung der
Ortsschaft bislang nicht vollzogen wurde. Der Grund fir die Auswahl der Flache liegt in der bereits
vorhandenen ErschlieBung, die ohne weitere grof3ere Aufwendungen fir drei Wohnhauser
genutzt werden kann. DarUber hinaus besitzt das Gebiet eine Vorpragung fur die angestrebte
Nutzung.

Am gewdhlten Standort kann die Planung im Hinblick auf die die Auswirkungen auf die
Schutzgiter nach UVPG umgesetzt werden:

e Unvermeidbare Beeintrachtigungen kénnen durch geeignete AusgleichsmalRnahmen
kompensiert werden.

e Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sind nicht zu
erwarten.

e Es besteht eine Vorpragung der angestrebten Nutzung in direkter raumlicher Nahe zum
Geltungsbereich.

o Es ist keine neue ErschlieBung des Gebiets notwendig.

Damit erweisen sich die fur das Vorhaben gewéhlten Flachen bei Betrachtung umweltfachlicher

Belange als geeignet. Alternativen, die zu entscheidungserheblich geringeren Umweltwirkungen
fuhren wirden, sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

9.6. Zuséatzliche Angaben

9.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

entfallt.

9.6.2 Grundlagen des Umweltberichts

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu entnehmen:

e BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern

e Bayer. Landesamt fur Umwelt (Marz 2018): Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in
Bayern 1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.

e Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2005): Arten-
und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Rhon-Grabfeld, Minchen.

e Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschatft, 2. Auflage, Miinchen.; Fortschreibung 2021

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Hochheim

e Regierung von Unterfranken (2003): Landschaftsentwicklungskonzept Region Main-
Rhon.
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e Regionaler Planungsverband Main-Rhén (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan
Main-Rhon.

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und bertcksichtigt: 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.
Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter erfolgt verbal-
argumentativ.

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

9.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es traten keine Schwierigkeiten auf.

9.6.4. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit

frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete AbhilfemalRnahmen

ergriffen werden kénnen (8 4 ¢ BauGB). Dabei sind die Informationen der Behdrden nach § 4

Abs. 3 BauGB zu nutzen. Das Monitoring ist in Bebauungsplanen verbindlich festzulegen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind darin durch die Festsetzung von Ausgleichs- und

Ersatzmalinahmen zu kompensieren.

Mit der Umsetzung von Bebauungsplanen sind verbleibende, erheblich negative

Umweltauswirkungen auszuschlie3en und Monitoringkonzepte verbindlich festzuschreiben.

Diese umfassen in der Regel:

- Die Einrichtung der Ausgleichsflaichen und die Uberwachung der Flachen vor dem
Hintergrund der vorgegebenen Entwicklungsziele

- Die Einhaltung von artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaf3nahmen

- Betriebstiiberwachung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz und dessen
Folgeverordnungen

- Das Vorgehen beim Auffinden von Bodendenkmalern oder Bodenverunreinigungen ist
gesetzlich geregelt und im Zuge von Bebauungsplanverfahren abzuarbeiten.

9.7. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch die
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfanren zu der Aufstellung eines
Bebauungsplans fir ein Dorfgebiet im Osten von Irmelshausen auf einer Flache von ca. 0,96 ha
wurde vorliegender Umweltbericht erarbeitet.

Da im Flachennutzungsplan der Gemeinde kein Dorfgebiet dargestellt ist, wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert. Im Westen grenzen Wohngebiete, im Osten
ein landwirtschaftlicher Betrieb an. Im Siiden befindet sich bereits ein forstwirtschaftlicher Betrieb.
Damit fugt sich das geplante Gebiet in die stadtebauliche Struktur hinsichtlich Art der baulichen
Nutzung ein.

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

Mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans sind insgesamt betrachtet geringe
Umweltbelastungen verbunden.

So kdnnen dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpriften Schutzguter in der Regel
ausgeschlossen werden, im Fall des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auch
durch Kompensationsmafinahmen.

Einzig verbleibende negative Auswirkung bleibt die Versiegelung von Flachen in einem fur die
vorgesehene Nutzung unvermeidbaren Ausmall. Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist
mdoglichst landschaftsvertraglich auszufiihren. Die Betriebsanlagen sind so zu errichten und zu
betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfelds und des Naturhaushalts
unterbleiben. Dies ist im Bebauungsplan verbindlich zu regeln.

10. Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

Telefax 09261/6062-60

M. Sc. Robert Kern
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Fassung vom: 21. November 2024
Aufgestellt: Kronach, im November 2024



