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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Hochheim liegt im Landkreis Rhon-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 Ddrfern Gollmuthhausen, HOochheim, Irmelshausen, Rothausen
sowie dem Muhlenweiler Gemeindemihle.

Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 25,26 km? und hat gemall dem Stand vom
31.12.2022 1.072 Einwohner.

1.2. Uberértliche Verkehrsanbindung

BundesstraRen sowie Ubergeordnete Stralen verlaufen nicht durch das Gemeindegebiet. Die
einfachste groRrdumige Anfahrt kann tber die Autobahn A 71 Schweinfurt — Erfurt erfolgen. Die
Abfahrt erfolgt dabei im Norden nach Mellrichstadt, von dort aus etwa 12 Kilometer auf der
Staatsstral’e uber Hendungen nach Hochheim. Die Abfahrt im Stden 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. Hochheim
liegt an den StaatsstralR3en St2275 (aus Mellrichstadt) und an der Staatsstral3e St2280.

1.3. Bevolkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 25,26 kmz.

Volkszahlung / Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes Be\gor:izmng
Volkszahlung 01.12.1840 1.327
01.12.1871 1.517
01.12.1900 1.538
16.06.1925 1.454
17.05.1939 1.341
13.09.1950 1.783
06.06.1961 1.477
27.05.1970 1.451
25.05.1987 1.269
09.05.2011 1.194
31.12.2012 1.179
31.12.2013 1.160
31.12.2014 1.137
31.12.2015 1.136
31.12.2016 1.134
31.12.2017 1.099
31.12.2018 1.067
31.12.2019 1.081
31.12.2020 1.072
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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 Bevolkerungshochststand 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 Bevoélkerungsprognose fir die Gemeinde prognostiziert fir das Jahr 2033 einen
Rickgang auf 940 Einwohner. Dies entspricht einem prognostizierten Rickgang von 13,0 %
gegenuber 2019.

Bevdlkerungsdichte: Hochheim: 42 EW/km?2 (2022)
Lkr. Rhon-Grabfeld: 79 EW/km?2 (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 Wohngebauden zu verzeichnen. Die Anzahl
der Wohnungen ist ebenfalls um 4 gestiegen.

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung und Einrichtungen vor Ort

Gegenstand der Nachweisung ‘Sozialversicherungspflichtig beschéfigte Arbeitnehmer am 30. Juni 3
2016 017 2018 2019 2020 2021

Beschaftigte am Arbeitsort 11 123 118 124 122 124
davon mannlich 55 G2 61 61 61 63

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

Produzierendes Gewerbe . . . .

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 1 1 12 3 10

Unternehmensdienstleister . . 4

Offentiiche und private Dienstleister . . 73 . 73
Beschaftigte am Wohnort 432 455 454 438 448 442
" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
? Bei den Ergebnissen des Jahres 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur filr Arbeit, 2020 — 2021 vorldufige 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 Beschéftigten am Wohnort
quantitativ gering. Dies zeigt sich insbesondere bei den Zahlen der Beschéftigten am Arbeitsort
im Vergleich zu den Beschaftigten am Wohnort.

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

In Bad Konigshofen i. Grabfeld befinden sich Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie sowie
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe des taglichen Bedarfs (Friseur, KFZ-Handwerk,
Metzgerei, Backerei) und eine Tankstelle.
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Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Hdchheim beabsichtigt, die Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe sowie die Ausweisung von drei Bauplatzen im Ortsteil
Irmelshausen zu erméglichen. 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 drei Wohngebaude fir den nachgefragten Bedarf zur Verfigung stellen. Innerhalb des
Geltungsbereichs befindet sich bereits ein forstwirtschaftlicher Betrieb. Im Osten befindet sich
ein landwirtschaftlicher Betrieb, dem durch die Ausweisung der Flache als Dorfgebiet
Erweiterungsmaoglichkeiten geboten werden.

Das Dorfgebiet bietet weiterhin die Moglichkeit Standorte fur kleinere und mittlere Betriebe des
nicht wesentlich stérenden Handwerks und Gewerbes darzustellen. Eine gute
Nutzungsmischung tragt 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 Wohngebéauden soll unter Wahrung
des bestehenden Dorfgebietscharakters ermdglicht werden.

Art des Verfahrens:
Die Anwendung eines vereinfachten (§ 13 BauGB) oder beschleunigten Verfahrens (8§ 13a

BauGB) ist nach Prifung der Rechtsprechung nicht maglich.

Es wird daher das Regelverfahren angewandt, eine Umweltpriifung nach den MalRgaben der
§ 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB wird durchgefuhrt. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
werden im gegenwartig laufenden Verfahren zu dessen Neuaufstellung angepasst (gem. § 8
Abs. 3 BauGB).

Stadtebauliche Ziele:
Mit vorliegendem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde folgende stadtebaulichen
Planungsziele:

Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet gem. 8 5 BauNVO

Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung der Grundstiicke

Festlegung von uberbaubaren Grundsticksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Festsetzen der drtlichen Verkehrsflachen sowie der zuklnftigen Ver- und Entsorgung des
Gebietes

Es soll hinsichtlich immissionsrechtlicher und naturschutzrechtlicher Sachverhalte
Rechtssicherheit geschaffen werden.
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3.1. Raumplanung, raumliche Umgebung

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

GeméalR 81 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wurde nachfolgend gepriift.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm:

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 Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden. Diese ist dann gewahrleistet,
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 ©kologischen, ©6konomischen und sozialen auch
baukulturellen und landschaftlichen Aspekten sowie die Mobilitat zu berticksichtigen (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 Erschlie3ungsformen
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 mdoglichst
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 Verfligung. Auf Punkt 3.1.3 der Begriindung wird verwiesen.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet.

Die Ausweisung des Dorfgebietes und dessen Berlcksichtigung im Flachennutzungsplan
entsprechen nach Auffassung der Gemeinde den Zielen der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB, inshesondere den Zielen und Grundsatzen 3.1-3.3.

3.1.2. Regionalplan Main — Rhén (RPO03):

In der Novelle des Regionalplanes fur 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 gunstige Entwicklung der Region insgesamt und in allen Teilrdumen
soll angestrebt werden.

Dem Ziel wird mit der Planung Rechnung getragen.
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» 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. Héchheim ist ebenfalls im
LEP Fortschreibung 2023 als Teilraum ausgewiesen, dessen Entwicklung in besonderem Mafd
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 fir 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 (Z) Bei Planung und Durchfihrung von EntwicklungsmafRnahmen soll den landlichen
Teilrdumen, deren Entwicklung in besonderem Maflie gestarkt werden soll, Vorrang
gegenuber den Ubrigen Teilen des landlichen Raumes eingerdumt 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&ausern 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
grol¥flachige 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 grol3er, ungestoérter 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 Stden und Westen statt.
Ungestort Freiflichen bleiben erhalten, die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden entsprechend Rechnung getragen.

> 2.8 (G) G Die Erhaltung der vollen Funktionsféhigkeit 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 Malf}
gestarkt werden soll, von besonderer Bedeutung.

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

B Il Siedlungswesen

» (Z2) In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute
Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstéatten und der zentralen Einrichtungen zu den
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Verkehrswegen, den Haltepunkten der o6ffentlichen Nahverkehrsmittel, den dbrigen
Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewéhrleistet.

Dem Ziel wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen. Das Verkehrsaufkommen wird
moglichst geringgehalten werden. Durch eine gute Zuordnung der unterschiedlichen
Nutzungsbereiche wird der wirtschaftliche Aufwand fir ErschlieBungsmalinahmen verringert
und der Verbrauch von Boden und Landschaft auf ein Mindestmaf reduziert.

> 1.8 (2). Die Siedlungstatigkeit in den tUbrigen 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 Bevdlkerung und
ermdglichen auch eine nicht unverhéltnisméige Zuwanderung.

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

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich keine
denkmalgeschitzten 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 unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir 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 geflhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt 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
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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4.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hochheim sind die Uberplanten Bereiche als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Die
Gebéaude westlich und sudlich sind als gemischte
Bauflachen dargestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan ist nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelbar.
Zusammen mit der  Aufstellung dieses
Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan
gemadll 8 8 Abs. 3 BauGB geandert
(Parallelverfahren).

Bei Betrachtung des Flachennutzungsplanes fallt
aus, dass eine im Sudwesten 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  groBere  Aufwendungen  fur  drei
Wohnhauser genutzt werden kann. Daruiber hinaus

Knderung 2.02 5 ‘

Brwetering snet besahonden R besitzt das Gebiet eine Vorpragung fur die
ewerblichen Baufliche (G) P8 2%
‘ "f“;‘:’l’"‘"{'f'!,‘""g“*‘;“{"{“‘;'f‘.- 1. angestrebte Nutzung.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Mit der parallelen Anderung des Flachennutzugsplanes werden die Flachen zukiinftig als
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO dargestellt, ndheres wird in der Begriindung zur Anderung des
Flachennutzungsplans ausgefiihrt. Erst durch diese Anderung kann dem Entwicklungsgebot
genugt werden.

4.2. Stadtebauliche Konzepte

In der Gemeinde Hochheim sind keine stadtebaulichen Konzepte, welche gem. § 1 Abs. 6 Nr.
11 fur die vorgetragene Planung von Belang sind, vorhanden.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

An den Geltungsbereich grenzen keine vorhandenen Bebauungspléane an.
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5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung der Schutzgiter und Abgrenzung des Geltungsbereiches

-
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Abbildung 3: Lage im Raum
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Das Plangebiet liegt im Osten von Irmelshausen und wird gegenwartig zum groé3ten Teil
ackerbaulich genutzt.

Der Geltungsbereich wird folgendermal3en begrenzt:
- Im Norden von Wohnbebauung und Griinland mit Geholzbestand
- Im Westen von Wohnbebauung
- Im Siden von Wohnbebauung und Gewerbe
- Im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen und einem Aussiedlerhof

Das Gelande fallt geringfugig nach Siden ab. Die nordliche Grenze des Geltungsbereiches
weist Hohen von 298 Meter tUber NN auf. Von dort fallt das Gelande bis auf etwa 292 Meter
Uber NN am sudlichen Rand des Geltungsbereiches.

Die Informationen entstammen dem langjahrigen Mittel 1979 bis 2019 des Deutschen
Wetterdienstes. Fiur Bad Konigshofen wurde eine durchschnittliche Jahrestemperatur von
8,9 °C angegeben. Der mittlere Jahresniederschlag fir das Gebiet betragt etwa 400 mm.

Im Zuge des Klimawandels ist davon auszugehen, dass die Temperatur ansteigen wird.
Gleichzeitig wird die verfligbare Niederschlagsmenge zurtickgehen. Die Parameter andern sich
jedoch nicht nur in ihrer quantitativen, sondern auch in ihrer qualitativen Auspragung, sodass
eine Erhdhung der Stressresilienz gegeniber klimatischen Extremereignissen in der
Landbewirtschaftung und der Siedlungsplanung unbedingt angezeigt ist. Bedingt durch die
Lage in der europaischen Westwindzone ist die Hauptwindrichtung West und Sud-West.

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch flieRende Gewasser. Wasserschutzgebiete
oder wasserbauliche MaRnahmen werden vom Planungsbereich nicht beriihrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei. Wassersensible Bereiche werden nicht tangiert.



Begrindung zu der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Irmelshausen® im Regelverfahren,
Gemeinde Hochheim Seite 11

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwasserstédnde und/oder driickendes 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 zurtickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiiter 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.

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
Siuden

Abbildung 4: Baugrund des Plangebietes

Flache im Nordosten:

Die geologische Karte weist den beplanten Bereich im Nordosten die geologische Einheit
Grenzdolomit, im Siden 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 Tragféhigkeit wird dabei als sehr hoch beschrieben. Als allgemeiner
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Baugrundhinweis wird angegeben, dass es in einem ungestdrtem und unverwittertem Zustand
guter Baugrund, z.T. verwitterungsempfindlich, z.T. Setzungsunterschiede moglich (qu meist
Uber 50 MPa in unverwittertem Zustand).

Flache im Suden:

Im Suden wird das Gestein folgendermalRen beschrieben:

Wechsellagerung von Ton-/Mergelstein, grau, graugriin, 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 veranderlich 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 Grindungsmafinahmen erforderlich, z. T. eingeschrankt befahrbar.

Grundwasserbeeinflusste Béden oder Moorbéden sind nicht kartiert.
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 mdoglichst nach den Vorgaben der 88 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 abhdngig 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 Durchfiihrung
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 Abfallbehtrde am
Landratsamt Rhon-Grabfeld ist umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder
Auffullmaterialien 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 Giber Art
und Umfang der Bodenbelastungen sowie tiber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.
Sollten bei ErschlieBungs- und Baumaflnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenverédnderungen,
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 Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehorde) zZu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen auf3erhalb der Auffillung 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 Denkmalschutzbehdrde zu versténdigen.
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5.2. Vegetation

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

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

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung

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

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
244 TF, Strale 252
245 TF, Strale 253
251 TF, Strale 254

Die Wege- und StralBengrundstiicke befinden sich in Besitz der Gemeinde, die restlichen
Flachen in Privatbesitz.

Auf der Flurnummer 252 befinden sich bereits eine landwirtschaftlich genutzte bauliche Anlage.
Sonst ist kein Geb&udebestand vorhanden.

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der BaumalBhahmen durch das
Vermessungsamt gesichert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abschluss von
Bau- und ErschlieRungsarbeiten ein Antrag auf Grenzzeichenwiederherstellung empfohlen wird.

6. Stadtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) 8.479 m2
Offentliche Verkehrsflache 1.130 m?
Summe: 9.609 m2

6.2. Bauliches Konzept/Begrindung 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.

Eine zumindest teilweise barrierefreie Gestaltung der Gebdude 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.

Begrindung der Festsetzungen:
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Irmelshausen® werden folgende planungsrechtliche
Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:
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1. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:
1.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
MD1:
Die Zulassigkeit richtet sich nach § 5 Abs. 2 BauNVO. Es wird gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO
festgesetzt, dass Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriehe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1, 5, 7 und 9 BauNVO nicht zuléassig sind.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Vergnigungsstatten nach § 5 Abs. 3 BauNVO
wird gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

e 1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude: Der Bedarf wird ausreichend innerhalb des
Geltungsbereichs gedeckt.

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes: Der Bedarf ist nicht vorhanden.

7. Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie kirchlichen, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke: Der Bedarf ist nicht vorhanden.

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

Vergnigungsstatten: Diese Nutzung ist aufgrund des angestrebten Gebietscharakters
stadtebaulich nicht gewlinscht.

MD2:

Die Zulassigkeit richtet sich nach § 5 Abs. 2 BauNVO. Es wird gemafl3 8 1 Abs. 5 BauNVO
festgesetzt, dass Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2, 3, 5, 7, 8 und 9 BauNVO nicht
zulassig sind.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Vergnigungsstatten nach 8 5 Abs. 3 BauNVO
wird gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

e 2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen: Kleinsiedlungen neigen dazu, homogene
Wohngebiete zu schaffen. Eine solche einseitige Nutzung kann dem Ziel des
Dorfgebiets in diesem Bereich entgegenstehen.

3. sonstige Wohngebaude: Der Bedarf wird ausreichend im Geltungsbereich gedeckt.

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes: Der Bedarf ist nicht vorhanden.

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke: Der Bedarf ist nicht vorhanden.

8. Gartenbaubetriebe: Der Bedarf ist nicht vorhanden.

9. Tankstellen: Aus Grinden des Immissionsschutzes ist diese Nutzung nicht gewiinscht.

Vergniigungsstatten: Diese Nutzung ist aufgrund des angestrebten Gebietscharakters
stadtebaulich nicht gewiinscht.

1.2. MafR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

1.2.1 Grundflachenzahl

MD1:

Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt (GRZ
0,4).

Dies eroffnet ausreichend Mdglichkeiten fir die angedachte Nutzung in diesem Bereich.

MD2:
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GemaR § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt (GRZ
0,6).

Dies stellt den Orientierungswert nach § 17 BauNVO dar und ist im Hinblick auf die angestrebte
Dichte der Bebauung in Abh&angigkeit von der Grundstiicksgréf3e angemessen.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemafl § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf maximal zwei (I1)
festgesetzt.

Eine weitere Ausdifferenzierung erscheint aufgrund des zugestandenen Maf3es an Flexibilitat
an die Bauherren nicht praktikabel.

Oberhalb des Il. Vollgeschosses sind Aufenthaltsrdume nicht zuldssig. Die Erforderlichkeit
dieser Einschrankung ergibt sich wesentlich aus dem Umstand, dass die Einrichtung von
Aufenthaltsrdumen in der Regel mit dem Ausbau des — in diesem Fall nicht als Vollgeschoss
anzurechnenden — Dachgeschosses einhergeht. Sofern dies nicht nachtréaglich erfolgt, wird
dazu erfahrungsgemaR der umbaute Raum unterhalb des Dachs praventiv vergré3ert, was die
Massivitat des Baukdrpers direkt beeinflusst. Die Festsetzung zielt daher darauf ab, dass die
Gebéaude insbesondere im Dachbereich weniger hoch und massiv werden.

1.2.3 Hoéhe baulicher Anlagen

Gemall § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebdudeoberkante (GOK) eine Hohe von 8,50
Metern (GOK 8,50 m) nicht Uberschreiten.

Gemessen wird von der ErdgeschossrohfuRbodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Geb&audes. Dieser stellt beispielsweise die OK Attika oder die OK Dachfirst dar,
je nach Dachform und Haustyp.

Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen. Die Festsetzung eines MafRes der Traufhthe ist aufgrund der
unterschiedlichen Optionen bei der Auswahl der Dachformen und der in beabsichtigter Weise
fehlenden Klarstellung zur Anordnung der zuléssigen Vollgeschosse nicht zielfiihrend.
Heizungs- und Klimatechnik, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und Nutzung Erneuerbarer
Energien durfen diese Hohe Uberschreiten. Diese Anlagen sind technisch erforderlich.

1.2.4 Hobéhenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschossrohfu3bodenoberkante darf héchstens 50 Zentimeter Uber dem mittleren
Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral3e im Bereich der Haupteingangstir liegen. Die
Bebauung soll der Gelandeformation folgen.

Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufligen.

Die ErdgeschossrohfuBbodenoberkante darf hdchstens 50 Zentimeter Uber dem Niveau der
angrenzenden ErschlieBungsstraBe liegen, um unerwiinschte Ho6henentwicklungen zu
vermeiden. Die Bebauung soll der Gelandeformation folgen, sodass drtlichen Gegebenheiten
Rechnung getragen wird. Ein Bezug rein auf das vorhandene Gelande ist nicht zwingend
eindeutig, sodass die Hohenlage auf die Erschlielungsstral3e bezogen wird. Da ein Grundstick
an zwei unterschiedlichen ErschlieBungsstrallen liegt wird mittels des Bezugspunktes der
Hauseingangsture klargestellt, welches Niveau im konkreten Einzelfall der Planrealisierung
heranzuziehen ist.

Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufiigen. Die Anordnung der
Hauser und deren Héhenlage erlauben in der Regel einen barrierefreien Zugang.

Die ErdgeschossrohfuRbodenoberkante meint dabei die Oberkante entweder der Bodenplatte
(ohne Estrich) oder die Oberkante der Kellerdecke (ebenfalls ohne Estrich).

Die Festsetzung einer Hohenlage kann unter Umstanden dazu fuhren, dass in Teilbereichen
des Baugebietes die Errichtung eines Kellers mit zusatzlichen Erfordernissen einhergeht.
Sollten Kellerraume unterhalb der Hausanschlusshohe der offentlichen
Entwésserungseinrichtungen liegen, so kodnnten hausinterne Schmutzwasserhebeanlagen
erforderlich werden.
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Ob und in welchen Gebieten dies der Fall ist, kann erst bei Vorliegen einer detaillierten
ErschlieBungsplanung abschlieBend beurteilt werden. Der Sachverhalt ist vor der
GrundstiicksverauBerung bekannt und wird den Interessierten auch durch die Gemeinde
mitgeteilt.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiucksgestaltung (Zugénge, Licht-
schéchte, Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene
liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drénanlagen, sofern zuldssig) missen
gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

1.3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):
Bauweise
Es eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern gemaf § 22 BauNVO festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten. Das MalRR der Abstandsflache von
0,4 H, mindestens 3 Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass alle erforderlichen Abstandsflachen
auf den jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden kénnen. Artikel 3 der Bayerischen
Bauordnung, wonach die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die naturlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden durfen, 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.

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstral3e 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 gewéhrleisten.
Grenzgebaude missen der BayBO entsprechen.
Die Baugrenzen sind in der Regel mit 3,00 m ab StralRenbegrenzungslinie /Grundstiicksgrenze
bemessen. Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen
ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

1.4. Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
o Offentliche Verkehrsflachen
Auf Punkt 7 der Begriindung wird verwiesen.
e StralRenbegrenzungslinie
Klarstellung gem. § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO hinsichtlich des Baulandbegriffs.

1.5. Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

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

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Griinden ausschlieRlich
unterirdisch zulassig.

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt und auf den Privatflachen weitergefuhrt.

1.6. MalBnahmen 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 zuzufihren.

Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz ergeben sich aus § 202 BauGB.
Minimierung der Versiegelung
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Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fiir 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.

Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung dienen dem Erhalt der Versickerungsféhigkeit
des Bodens und als Anpassungsmaf3nahmen an Starkregenereignisse und den Klimawandel.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig mittels
Versickerungsanlagen (Rigolen oder Flachenversickerung) dem Untergrund zugefuihrt werden.
Zur Regenrickhaltung ist pro Baugrundstiick Gber die Zisterne ein Regenwasserpuffer von
mindestens vier Kubikmetern herzustellen.

Die Sammlung von Niederschlagswasser in einer Zisterne ist eine nachhaltige Losung zur
Anpassung an den Klimawandel, da sie zu einem nachhaltigen Umgang mit Wasser beitragt.
Die MaRnahme ermdglicht es, Wasser zu sparen und stellt eine effektive Methode dar, um
Ressourcen zu schonen. Durch die Integration von Schwammstadtelementen wird das
Regenwasser effizient aufgefangen und kann vielseitig genutzt werden, was 0©kologische
Vorteile mit sich bringt.

Vermeidungsmafnahmen zum Artenschutz
Fur Regelungen zum speziellen Artenschutz sowie zur Kompensation wird auf Punkt 11.2.2 der
Begriindung verwiesen.

1.6.1 Flachen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich
Auf Punkt 8 und Punkt 11.2.2 wird verwiesen.

1.7. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)
Fir weitere grinordnerische Festsetzungen wird auf Punkt 8 der Begriindung verwiesen.

1.8. Sonstige Planzeichen

1.8.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Gemal § 16. Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan das Maf3 der baulichen Nutzung fur Teile
des Baugebiets, fur einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile und fir Teile baulicher
Anlagen unterschiedlich festgesetzt werden.

1.8.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

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

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

Allgemeinverbindliche technische Vorgaben zur Errichtung von Gebduden entsprechen sehr
hohen Umweltstandards. Es soll zur Entlastung von Verwaltungsprozessen eine Freistellung
gemal Art. 58 BayBO ermdglicht werden.

Die Festsetzung von weitergehenden Restriktionen kénnen mittels Abweichungen nach Art. 63
BayBO auch zukinftig unterlaufen werden. Die Entwicklungen der letzten Jahrzehnte haben
gezeigt, dass diesen Abweichungen in der Regel durch die Gemeinden stattgegeben wird.
Rigidere Festsetzungen steigern damit in erster Linie den burokratischen und finanziellen
Aufwand fir die Bauwerber und die Verwaltung.

Zu eng gefasste Festsetzungen erschweren zudem eine zukiinftige resiliente Nutzung des
Gebietes und seiner Bebauung im Hinblick auf demographische oder stédtebaulich sinnvolle
Umbauten des kinftigen Bestands.
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2.1. Dacher

2.1.1. Dachformen:

MD1:

Folgende Dachformen sind zuldssig: Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach mit einer
Mindestneigung von 25°.

Die Dachneigung muss in mindestens 25° betragen. Durch diese Konkretisierung wird eine
Umgehung der Festsetzung mit einem flach geneigten Satteldach ausgeschlossen.

MD2:
Folgende Dachformen sind zulassig: Flachdach, Satteldach, Pultdach, Walmdach,
Krippelwalmdach.

Die Wahl der Dachform sollte neben &asthetischen Gesichtspunkten auch praktische
Uberlegungen wie die Entwasserung, Beliftung, Energieeffizienz und Nutzung von
landwirtschaftlichen Hallen berticksichtigen. Es ist wichtig, dass die gewéhlte Dachform sowohl
den funktionalen Anforderungen der landwirtschaftlichen Nutzung als auch den o6rtlichen
Bauvorschriften entspricht.

2.1.2. Material und Gestaltung:

Zugelassen sind alle dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechenden
Dacheindeckungen.

Einschrankend sind nur Metalldacher zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden
Stand der Technik entspricht. Grelle Farben sind grundsétzlich unzuléssig.

Dachbegriinung sowie Photovoltaik sind zulassig und erwiinscht, siehe Art. 44a BayBO.

Es sind nur Metalldacher zuléassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der
Technik entspricht, um Schwermetallausldsungen und damit einhergehende Belastungen von
Boden- und Wasserhaushalt zu unterbinden. Grelle Farben sind unzuléassig, dadurch werden
vermeidbare Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden.

Dachbegriinung und Photovoltaik sind zuldssig und erwinscht und werden als
Anpassungsmalnahme an den Klimawandel sehr empfohlen.

2.2. Fassaden

Als Materialien fir Fassaden sind Glas, Putz, Metall oder Holz zulassig. Fassadenbegriinung ist
zulassig. Es sind nur Metallflachen zuléassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand
der Technik entspricht. Bei der Fassadengestaltung sind glanzende und wirksam spiegelnde
Materialien unzulassig. Grelle Farben sind unzuléssig.

Der Verzicht auf grelle Farben dient dazu die Belastungen auf das Landschaftsbild zu
minimieren.

2.3. Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Pro
Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mindestens zwei Stellplatze zu errichten.

Der offentliche Raum dient grundsatzlich nicht in erster Linie dem Abstellen von KFZ. Die
erforderlichen Stellplatze sind daher auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Pro
Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mindestens zwei Stellplatze zu errichten.

Auf den amtlichen Leitsatz zu gefangenen Stellplatzen wird hingewiesen.

Grundsatzlich muss jeder vorgeschriebene Stellplatz frei zugénglich sein, d.h. seine sichere und
jederzeitige Benutzbarkeit darf nicht vom Parkverhalten eines anderen Parkplatzbenutzers oder
von Absprachen abhangig sein.

2.4. Abstandsflachen
Es gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
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Dies ermdglicht den Verzicht auf gebaudekérperbezogene Festsetzungen nach § 23 BauNVO
und stellt gleichzeitig die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung sicher.

2.5. Einfriedungen
Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflichen dirfen eine H6he von 1,25 m nicht
Uberschreiten.

Weitere Regelungen ergeben sich durch die die Bayerische Bauordnung.

2.6. Gartengestaltung

Garten sind als Griunflachen anzulegen. Die Anlage von gréReren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig. Ausnahmen gelten fir 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. Diese Auswirkungen sollen mittels Festsetzung vermieden werden.

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

1. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Bushaltestelle Irmelshausen, welche
fuBlaufig in 5 Minuten erreichbar ist.

Die Stral3en, die zur ErschlieBung dienen (Mihlgasse, Anleitenweg, Siedlung) besitzen jeweils
eine Breite von mehr als 3,00 Metern. Die Mihlgasse endet an der Flurstiicksgrenze zur
Flurnummer 254. Es handelt sich bei den Stralen um wenig befahrene Stralle.

Die fachliche Bewertung und Abstimmung hinsichtlich der straBenverkehrsrechtlichen Belange
erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung. In Summe kann jedoch festgehalten werden, dass
die festgesetzte Entwicklungsbreite der offentlichen Verkehrsflachen eine verkehrliche
ErschlieBung ermdglicht.

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

riin- und Freiflachenkonz

Grunordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hinreichendem MalRRe getroffen.
Garten sind als Griunflachen anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig. Ausnahmen gelten fir lineare
Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen. Besonderes Augenmerk sollte auf eine
Eingriinung der Grundsticke hin zu o6ffentlichen 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.
- Der Grunstreifen zur freien Landschaft im Stiden muss mindestens auf einer Breite von 2
Metern bepflanzt werden.
- Pro angefangener 300m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Grof3baum zu pflanzen.
Hierzu z&ahlen auch Obstbaumhochstamme.
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Des erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemaR § 15 BNatSchG werden auf
einer Teilflache der Flurnummer 163 der Gemarkung Irmelshausen durchgefiihrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes "Irmelshausen”
festgesetzten Bauflachen zugeordnet (8 9 Abs. 1a BauGB).

Folgende Maflinahme ist verbindlich durchzufiihren:
Al: Entwicklung von Streuobstbestande im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland

MaRnahme: Entwicklung artenreiches Griinland

- Erstgestaltungsmafinahme:

Auf der Flache erfolgt eine Ansaat mit gebietseigenem Saatgut des Ursprungsgebietes 11
(Sudwestdeutsches Bergland) in einer krautreichen standortangepassten Mischung auf ca.
80 % der Flachen, 20% der Flache sollen sich selbst begriinen.

- PflegemalRnahmen:

Die Wiesenflachen sind als Extensivwiesen ein- zweimal im Jahr zu méahen. Die Mahd darf erst
ab dem 15. Juni erfolgen, das Mahgut ist abzufahren. Das Mulchen der Flachen ist nicht
zuléssig. Es ist ein Altgrasstreifen bei der Erstmahd bis zur néchstjahrigen Mahd von 5 - 20% zu
belassen. Die Schnitththe muss mindestens acht Zentimeter betragen, es sind Balkenmaher zu
verwenden. Die Ausgleichsflache darf nicht eingefriedet werden.

Mafinahme: Entwicklung von Obstbaumbestand

- Erstgestaltungsmafinahme

Anpflanzung von autochthonen Obstbaumhochstammen im Raster von mindestens 8 x 8 m.
Zulassig sind samtliche heimische Obstbaumsorten. Es ist auf eine ausgewogene Mischung
aus Frih- und Spétbluhern zu achten. Der Abstand zur Grundsticksgrenze muss 4 m betragen
(Art. 48 AGBGB).

- PflegemalRnahmen

Die Gehdlzpflanzung sind bis zum Erreichen der erforderlichen Wuchshdhe gegen Verbiss zu
schutzen und fachgerecht zu pflegen. Der Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

Gemall Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlie3lich der durchzuflihrenden
MaRnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts
fur Umwelt zu melden.

9. MaRnahmen zur Verwirklichung

9.1. Entwéasserung

Die Gemeinde Héchheim besitzt ein Mischsystem. Das Schmutz- und Regenwasseraufkommen
wird gesammelt und der Klaranlage Hochheim im Ortsteil Gollmuthhausen zugefuhrt. Fir die
Bauparzellen im westlichen Dorfgebiet sind Anschlussméglichkeiten sowohl fur die Schmutz-
als auch die Regenwasserleitungen vorhanden.

Schmutzwasser

Auf Grundlage der bestehenden Systeme ist eine Anbindung der Schmutzwasserleitung aus
dem Baugebiet im Bereich Muhlgasse mdglich. Detaillierte hydraulische Berechnungen wurden
nicht durchgefiihrt. Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die Klaranlage der
Gemeinde Hochheim.

Niederschlagswasser
Prinzipiell ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser dem vorhandenen Mischkanal
zuzufuhren.
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Empfehlungen:
Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, sollte die

Bodenversiegelung auf das unumgangliche Maf} beschrankt werden. Grundstiickszufahrten,
Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen
Belagen, als wassergebundene Decken oder als Griunflachen mit Pflasterstreifen ausgefuhrt
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 Fassadenbegriinung kann Niederschlagswasser effektiv auf dem Grundstiick
zurlickgehalten werden.

Im Planungsgebiet evtl. vorhandene Entwéasserungs- bzw. Wegseitengraben und Drainagen
sind zu erhalten bzw. wieder ausreichend hydraulisch leistungsféhig herzustellen.

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.
. Trinkwasserversorgung (zustandig Gemeinde Hochheim)

o TWL AZ 80 besteht in der Mihlgasse.
o TWL AZ 100 ist im Anleitenweg vorhanden.

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

o Entsprechende Qualitatsstandards und Materialien fur Rohrleitung und
Armaturen werden im Zuge der ErschlieRungsplanung festgelegt.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen
Richtlinien des Deutschen Vereines des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) zu beachten,
insbesondere die Arbeitsblatter Loschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen
Verkehrsflachen der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen
Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW

W 405 Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung

W 331 Hydrantenrichtlinien

W 313 Richtlinien fir Bau und Betrieb von Feuerlésch- und Brandschutzanlagen in
Grundstucken im Anschluss an Trinkwasserleitungen

W 311 Wasserversorgung, Wasserspeicherung, Bau von Wasserbehaltern Grundlagen
und Ausfiihrungsbeispiele

Aufgrund der Ausriistung von Feuerwehren, der Normbeladung von Feuerwehrfahrzeigen als
auch der Feuerwehrdienstvorschrift FwDV 3 - Einheiten im Lésch- und Hilfeleistungseinsatz,
sollen Hydranten in einer maximalen Entfernung von 80 m voneinander angeordnet sein.

Die Hydranten mussen den Normblattern DIN 3221 bzw. 3222 entsprechen.
Insbesondere ist zu beachten, dass die Hydranten mit selbsttatiger Entleerung, die
Uberflurhydranten zusétzlich mit einer Sollbruchstelle versehen sind.
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Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur solche mit Nennweite 80
mm (DN 80) eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur Standrohre mit dieser Nennweite
vorhanden sind.

Eine zuséatzliche Absperrung der Hydranten sollte vermieden werden. Ist dies nicht mdglich, so
ist eine dauerhafte, augenfallige Kennzeichnung anzubringen.

Wenn die nach "W 405 DVGW" notwendige Ldschwassermenge nicht bereitgestellt werden
kann, sind unterirdische Loschwasserbehalter (Zisternen) mit einem Fassungsvermdgen von
mindestens 96 m?2 zu errichten. Der Deckungsbereich eines solchen Behélters hat einen Radius
von ca. 200 m verlegte Schlauchlange.

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen muissen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker, insbesondere jedoch VDE 0132, entsprechen.

Das geplante Entwicklungsgebiet wird an das Trinkwasserortsnetz der Gemeinde Hdchheim
angeschlossen.

. Stromversorgung und StralRenbeleuchtung (zustandig Bayernwerk Netz GmbH)

o Stromleitungen (Niederspannungskabel) und Ortsbeleuchtungskabel liegen
im Bereich der Mihlgasse als Bestand vor.

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

9.3. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Rhon-Grabfeld. Die
Befahrbarkeit der Sackgasse ist aufgrund der vorgesehenen Stral3enbreiten nicht gewahrleistet.

Der Haushaltsmull ist zur Entsorgung an den Anleitenweg zu transportieren.

9.4. Abfall- und Bodenschutz

Die finfstufige Abfallhierarchie gem. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG), die fiir etwaige
MaRnahmen der Vermeidung von Abféllen sowie der Vorbereitung zur Wiederverwendung, des
Recyclings, der sonstigen (insbesondere energetischen) Verwertung und der Beseitigung von
Abféllen eine grundséatzliche Rangfolge festlegt, ist entsprechend einzuhalten. Ziel sollte sein,
eine maximale Minimierung der Verluste der gesetzlich geschitzten naturlichen
Bodenfunktionen zu erreichen.

Im Allgemeinen dirfen Abfélle gem. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) nur in den dafir
zugelassenen Anlagen behandelt, gelagert oder abgelagert werden. Des Weiteren sind die
Erzeuger oder Besitzer von Abféllen, die nicht verwertet werden, dazu verpflichtet, diese
ordnungsgemal zu beseitigen.

Vor dem Rickbau von Geb&éuden mit nicht auszuschlielender, zu vermutender oder
offensichtlicher schadstoffhaltiger Bausubstanz wird ein Riickbau- und Entsorgungskonzept (mit
Probenahmen und Analysen) empfohlen, bei starkerer Schadstoffbelastung als dringend
notwendig erachtet. Der Rickbau sollte dann zur Schadstoffabtrennung und - entsorgung
kontrolliert und selektiv erfolgen, um ein hochwertiges Recycling der restlichen Bausubstanz zu
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ermoglichen. Auf die Arbeitshilfe ,Kontrollierter Riickbau“ des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt wird hingewiesen.

Unter Umstéanden kdnnten sich an bzw. in den Geb&duden asbesthaltige Bauteile befinden, die
entsprechend den Technischen Regeln fir Gefahrstoffe (TRGS) ,Asbest-Abbruch, Sanierungs-
oder Instandhaltungsarbeiten® zurlckgebaut werden missen um die Freisetzung von
Asbestfasern so gering wie mdglich zu halten (nicht zerkleinern, feucht halten).

Ebenso kdnnten kinstliche Mineralfasern (z.B. Mineral-, Glas- und Steinwolle) im Altbestand
vorhanden sein, die entsprechend den Technischen Regeln fiir Gefahrstoffe (TRGS) ,,Abbruch-,
Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten mit alter Mineralwolle” zurlickgebaut werden mussen,
da diese in aller Regel als krebserzeugend eingestuft sind.

Um Vorsorge gegen baubedingte Veranderungen der physikalischen Bodeneigenschaften (z.B.
Verdichtungen, Gefligestdrungen, Vernassungen bzw. Vermischungen), Erosion und
schadliche Bodenverdnderungen durch mdogliche Schadstoffeintrage zu treffen, sollte ein
baubegleitender Bodenschutz durch ein Bodenschutzkonzept samt bodenkundliche
Baubegleitung aktiv in den Phasen der Planung, Projektierung, Ausschreibung und Ausfiihrung
angestrebt werden. Bei Vorhaben ab einer Flache von 3.000 m2, auf der Materialien auf oder in
die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder eingebracht werden, Bodenmaterial aus dem
Ober- oder Unterboden ausgehoben oder abgeschoben wird oder der Ober- und Unterboden
dauerhaft oder voriibergehend vollstandig oder teilweise verdichtet wird, kann durch die Untere
Bodenschutzbehtérde am Landratsamt Rhon-Grabfeld die Beauftragung einer bodenkundlichen
Baubegleitung nach DIN 19639 im Einzelfall verlangt werden.

Zum Schutz und Erhalt der Bdéden sollte im Vorfeld ein hachhaltiges Bodenmanagementkonzept
samt Ermittlung einer Massenbilanz erstellt und mit den Fachbehdrden abgestimmt werden, um
frihzeitig Moglichkeiten zur Abfallvermeidung, Ressourcenschutz und eine umweltgerechte und
zulassige Verwertung bzw. Entsorgung von Uberschussmassen festlegen und planen zu
kbénnen.

Bei Untersuchungen im Rahmen des Baugrundgutachtens sind neben technischen auch
bodenkundliche Beschreibungen und Untersuchungen (z.B. Stoffgehalte, Humusgehalt)
zielfihrend, um im Vorfeld Hinweise auf Anhaltspunkte fur natur- oder siedlungsbedingt erhéhte
Stoffgehalte oder humusreiche Béden zu erhalten.

Uberschiissiger Bodenaushub ist bevorzugt am Entstehungsort zu verwerten z.B. durch
Anbdschungen, Gelandemodellierungen und Griunflachengestaltungen. Sollte dies nicht
mdglich sein, ist das einer anderweitigen ordnungsgemaflen Verwertung bzw. Beseitigung
zuzufiihren.

Sollte Bodenaushub auf anderweitigen ortsnahen Flachen unterhalb oder auRerhalb einer
durchwurzelbaren Bodenschicht (z. B. landwirtschaftliche Flachen) aufgebracht werden, sind
die 88 6-8 der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV nF) zu beachten und vorab mit der
Unteren Bodenschutzbehtérde am Landratsamt Rhon-Grabfeld abzustimmen. Die Verwertung
des Uberschissigen Bodenmaterials ist in jedem Fall einer Beseitigung auf einer Deponie
vorzuziehen.

Falls Auffullungen mit Bodenmaterial von anderen Herkunftsorten geplant werden, ist die
ordnungsgemalie und schadlose Verwertung mittels dem Formblatt ,Antrag auf Auffillung von
Bodenauffillung® vor dem Einbau durch die Untere Bodenschutzbehdrde am Landratsamt
Rhon-Grabfeld zu prifen.

Wird die Verwendung bzw. der Einbau von Ersatzbaustoffe (z.B. Recycling-Baustoffe aus Bau-
und Abbruchabféllen, Bodenaushub, Baggergut, Gleisschotter sowie Schlack etc.) im Sinne der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) in technischen Bauwerken angedacht, so sind grundsatzlich
die Vorgaben dieser Vorordnung und insbesondere die Grenzwerte bzw.
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Einbauklassen/Materialklassen vollumfanglich zu beachten.

Sollten grundséatzlich bei ErschlieBungs- und Baumalinahmen Anzeichen gefunden werden, die
auf einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenverénderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlieBen lassen, oder offensichtliche Stérungen, wie z. B.
kunstliche Auffullungen und Altablagerungen oder andere Verdachtsmomenten, wie z. B.
Geruch und Optik festgestellt werden, ist umgehend die Untere Bodenschutzbehdrde am
Landratsamt Rhon-Grabfeld zu informieren. Eine organoleptische Beurteilung durch eine
fachkundige Person wird empfohlen. Weiterhin ist bei Altlastenverdacht die Einbindung eines
privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG vorzunehmen.

: :

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

11. Bericksichtigun r Planun rundsétz

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmadler sind im Plangebiet nicht bekannt. Es wird auf Punkt 3.2 der
Begriindung verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Aus Grunden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schéadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MaRhahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden dirfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmal3 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 Sachgiter 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 Verédnderungen der nattrlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.

Larmimmissionen:
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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)

schutzbedirftig sind je nach Nutzungsart nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A)

Der niedrigere Wert nachts gilt fur den Anlagenlarm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegeniiber dem Gewerbeldarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.
Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fur die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fir die
Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
Stral3en- 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, Ausmal 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 Abwégung 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.
BiImSchV (Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)) mit ihren Grenzwerten herangezogen werden.
Fur ein Dorfgebiet (MD) sind folgende Werte maf3geblich:
Zeitraum  tags (6.00 bis 22.00 Uhr): 64 dB(A)

nachts (22.00 bis 6.00 Uhr): 54 dB(A)

Beurteilung:

- Verkehrsemissionen

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen. Ebenfalls fiihrt
keine Bundes- oder Staatsstrafe an dem Gebiet vorbei. 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 kdnnen im Zuge der Planung damit
hinreichend berucksichtigt werden.

Es wird regelmaflig empfohlen, durch eine entsprechende Anordnung der Raume (z.B.
Schlafriume nicht den Uberértlichen Stralen zugewandt einplanen) und die Verwendung
schallschitzender AuRenbauteile jedenfalls im Innern der Geb&dude 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 zuldssig ist. Zu beachten ist, dass auch bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen der benachbarten
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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 wohn- sowie gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung,
wobei die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang hat. 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 Bewaltigung im Rahmen der Bauleitplanung zu leisten ist, konnten nicht
festgestellt werden.

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

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Grundsatz

Raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen sollen die Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen und ihrer nachhaltigen Nutzungsfahigkeit, die Sicherung, Wiederherstellung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Sicherung und
Verbesserung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft, die Sicherung von
Landschaften, Landschaftsteilen und unbelebten Naturschopfungen in ihrer naturrdumlich
bezogenen Vielfalt und Eigenart, die Erhaltung und Forderung von Pflanzen und Tieren
wildlebender Arten, ihrer Lebensrdume und Lebensgemeinschaften, die Erhaltung belebter
Bodenoberflachen und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie die Regeneration des Grund-
und Oberflachenwassers umfassend beriicksichtigen.

Schutzkulisse:

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht betroffen.

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

Nachstgelegenes Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Milztal und oberes Saaletal® in einer
Entfernung von 30 m im Suden. Auswirkungen sind aufgrund des geringen Stérgrades der
Nutzung, und der fehlenden funktionalen Verbindung nicht zu erwarten.

Biotopschutzrechtliche Belange
Im Geltungsbereich ist kein gesetzlich geschitztes Biotop kartiert oder vorhanden.

Vermeidungsmaflnahmen zum Artenschutz
e Bauzeitenregelung aufl3erhalb der Brutzeit von Bodenbriitern bzw. Durchfiihrung von
Vergramungsmalinahmen

Der Bau innerhalb des Planungsgebietes findet aul3erhalb der Brutzeit von Bodenbritern und
damit nicht zwischen Mitte Marz bis Ende August statt. Missen die Bauarbeiten aus
logistischen Griinden in der Brutzeit stattfinden, so erfolgen Vergrdmungsmafnahmen durch
regelmaliges Grubbern oder Eggen der Flache (,Schwarzbrache®) im 14-Tage-Takt ab Mitte
Marz bis zum Baubeginn. Die Mafinhahme ist max. bis Mitte August durchzufihren. 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.

e Durchfiihrung von erforderlichen Baumféllungs- und Berdumungsmaflnahmen zur
Vorbereitung des Baufeldes oder Baustelleneinrichtungen auf3erhalb der Brutzeit von
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Vogelarten. Féallungen von Gehdolzen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2.
zulassig.

¢ Die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gebiete ist technisch sicherzustellen.

Anwendung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB)

Die Baugebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In  Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
Vermeidungsmafnahmen und die Minimierung des Eingriffs den Kompensationsfaktor im
Rahmen der vorgegebenen Spanne entsprechend niedrig anzusetzen. Die nicht vermeidbaren
Eingriffe werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen.

Bilanzierung des baulichen Eingriffs

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Gemal dem 2021 uUberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und dem
damit verbundenen Hinweisen des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr zur bau- und landesplanerischen Beurteilung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen vom
10.12.2021 ist folgende Bewertung einschlagig.

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich Uberwiegend um Ackerflaichen sowie Abstellflachen von land- und
forstwirtschaftlichen Materialien und Utensilien. Im Nordwesten sind einige Gehdlze und
Grinstrukturen vorhanden.

Die Funktionserfulllung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltprifung zu
untersuchenden Schutzguter als gering bis maximal mittel zu bewerten.

Es ist daher von einer geringen Bedeutung des Gebietes fur den Naturhaushalt auszugehen
(»intensiv genutzter Acker” (BNT A11 gemal Biotopwertliste).

MaRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor
- Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
- Festsetzungen zum vorsorgenden Bodenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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 (8§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der
88 13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung tberfuhrt, sind
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

Geméal § la Abs. 3 Satz 2 BauGB konnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder AusgleichsmafRnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fir AusgleichsmalBnahmen kénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fur diesen Zweck objektiv eignen. Damit kommen nur solche Flachen in
Betracht, die aufwertungsbedurftig und -fahig sind. Die Flachen missen in einen Zustand
versetzt werden kdnnen, der sich im Vergleich mit dem friheren als 6kologisch héherwertig
einstufen lasst. Die festgesetzten MalRnahmen mussen bei prognostischer Betrachtung
geeignet sein, die Flachen tatsachlich aufzuwerten; davon geht auch § 15 Abs. 2 Satz 2
BNatSchG aus. Zudem muss der durch die Ausgleichsmallnahme geschaffene hdherwertige
Zustand im Grundsatz auf Dauer gewahrleistet werden kénnen.

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

Es handelt sich um intensiv genutzte Ackerflachen. Diese stellen einen Biotop- und Nutzungstyp
gemal A1l da, der mit 2 Wertpunkten pro m2 zu bewerten ist.

Der Beeintrachtigungsfaktor betragt auf 6.418 m2 dem Faktor von 0,6 (= GRZ).
Der Beeintrachtigungsfaktor betragt auf 2.021 m? dem Faktor von 0,4 (= GRZ).

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

anzusetzen:

Wertpunkte BNT/ m2 2 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste la (intensiv genutzte
Ackerflachen und land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen).

Beeintrachtigungsfaktor: 0,6 und 0,4 (= GRZ)

Planungsfaktor: 0,1

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache x Wertpunkte BNT/ m2 Eingriffsflache x
Beeintrachtigungsfaktor (GRZ oder 1) — Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = 2.021 m2 (Baugebietsflache) x 2 (Wertpunkte pro m? x 0,4
(Beeintrachtigungsfaktor — (0,1 (Planungsfaktor)) = 1.616 — 162 = 1.454 Wertpunkte

Ausgleichsbedarf = 6.418 m2 (Baugebietsflache) x 2 (Wertpunkte pro m? x 0,6
(Beeintrachtigungsfaktor — (0,1 (Planungsfaktor)) = 7.702 — 770 = 6.932 Wertpunkte

Damit erqgibt sich ein gesamter Ausgleichsbedarf von 8.386 Wertpunkten.

Kompensation des baulichen Eingriffs

Fir den Ausgleichsbedarf von 8.386 WP fur den Eingriff in die Ackerflachen infolge einer
geplanten Bebauung kann in dem westlichen Gebiet des Ortsteils auf der Flurnummer 163 der
Gemarkung Irmelshausen ein Grundsticksbereich durch Entwicklung und Pflege von
Streuobstbestanden ein Zuwachs von neun Wertpunkten erreicht werden (Ausgangszustand:
Intensivgrinland = 3 WP; Zielzustand: ,Streuobstbestédnde im Komplex mit artenreichem
Extensivgrinland® (= BNT B441) = 12 WP; Differenz = 9 WP).

Der Ausgleichsbedarf kann mit der AusgleichsmaRnahme auf einer Flache von 932 m2 (= 8.386
Wertpunkte / 9 WP pro m?2) erbracht werden.

MaRnahme: Entwicklung artenreiches Grunland

- Erstgestaltungsmafinahme:
Auf der Flache erfolgt eine Ansaat mit gebietseigenem Saatgut des Ursprungsgebietes
11 (Sudwestdeutsches Bergland) in einer krautreichen standortangepassten Mischung
auf ca. 80 % der Flachen, 20% der Flache sollen sich selbst begriinen.

- PflegemalRnahmen:
Die Wiesenflachen sind als Extensivwiesen ein- zweimal im Jahr zu mahen. Die Mahd
darf erst ab dem 15. Juni erfolgen, das Mahgut ist abzufahren. Das Mulchen der
Flachen ist nicht zuldssig. Es ist ein Altgrasstreifen bei der Erstmahd bis zur
nachstjahrigen Mahd von 5 - 20% zu belassen. Die Schnitthhe muss mindestens acht
Zentimeter betragen, es sind Balkenméher zu verwenden. Die Ausgleichsflache darf
nicht eingefriedet werden.

MaRnahme: Entwicklung von Obstbaumbestand

- ErstgestaltungsmalRnahme
Anpflanzung von autochthonen Obstbaumhochstdmmen im Raster von 8x8m bis 10x10m.
Zulassig sind samtliche heimische Obstbaumsorten. Es ist auf eine ausgewogene Mischung
aus Frih- und Spéatbliihern zu achten. Der Abstand zur Grundstiicksgrenze muss 4 m betragen
(Art. 48 AGBGB).



Begruindung zu der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Irmelshausen® im Regelverfahren,
Gemeinde Hochheim Seite 29

- PflegemalBnahmen
Die Gehdlzpflanzung sind bis zum Erreichen der erforderlichen Wuchshdhe gegen Verbiss zu
schutzen und fachgerecht zu pflegen. Der Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

Gemal Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlieBlich der durchzufihrenden
MaRnahmen mit Inkrafttreten der Satzung an das Okoflachenkataster des Landesamts fir
Umwelt zu melden.

Folgende MaflRnahmen sind verbindlich durchzufiihren:

In den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Bereichen findet eine Aufwertung des
bestehenden Ackerlandes statt (Bewertung mit 2 WP).

Fir den Ausgleichsbedarf von 9.351 WP fur den Eingriff in die Ackerflachen infolge einer
geplanten Bebauung kann in den Randbereichen durch Entwicklung und Pflege einer
Streuobstwiese ein Zuwachs von zehn Wertpunkten erreicht werden (Ausgangszustand:
Ackerflachen = 2 WP; Zielzustand: ,Streuobstwiese“ (= BNT G214) = 12 WP; Differenz = 10
WP). Der Ausgleichsbedarf kann mit der Ausgleichsmalinahme auf einer Flache von 935 m2 (=
9.351 Wertpunkte / 10 Wertpunkte/m?) erbracht werden.

11.2.3. Luftreinhaltung / Klimaschutzklausel

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

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

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung zulassig. Eine
Empfehlung ist explizit vorgesehen.

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

Bei der Bauausfilhrung 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 gem. & 2a BauGB

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlief3lich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iUber 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 fur ein Dorfgebiet aufgestellt, um den drtlichen Bedarf des Ortsteils
Irmelshausen in der Gemeinde Hochheim zu decken.

Das Plangebiet liegt im Osten von Irmelshausen und wird gegenwartig vorwiegend ackerbaulich
genutzt.

Der Geltungsbereich wird folgendermaf3en begrenzt:
- Im Norden von Wohnbebauung und Grinland mit Gehélzbestand
- Im Westen von Wohnbebauung
- Im Siden von Wohnbebauung und Gewerbe
- Im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen und einem Aussiedlerhof

Die neu Uberplante Flache hat eine Grof3e von ca. 0,96 Hektar. Entsprechend dem in der
Begriindung zum Bebauungsplan skizzierten Bauprogramm und den in der Begriindung zum
Bebauungsplan erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der festgesetzten
tiberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen steht fiir die Uberbauung
rund 4.659 m2 zur Verfigung. Die Gebiete sind bereits ausreichend verkehrlich angebunden,
weshalb keine zuséatzliche Flache fir die VerkehrserschlieRung genutzt werden muss.

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

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

Die Bauleitplanung unterliegt keiner Pflicht zu einer etwaigen allgemeinen oder
standortbezogenen Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit nach dem UVPG.

1.1.2. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebaulichen Planungsziele vorrangig verfolgt:

- Ausweisung eines Dorfgebiets
Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung der Grundstiicke
- Festlegung von uberbaubaren Grundstiucksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)
Festsetzen der ortlichen Verkehrsflachen sowie der zukinftigen Ver- und Entsorgung des
Gebietes
Es soll hinsichtlich immissionsrechtlicher und naturschutzrechtlicher Sachverhalte
Rechtssicherheit geschaffen werden.

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

Durch die MaRnahme wird Bauland im Umfang von knapp 0,96 Hektar geschaffen. Fir eine
Uberbauung stehen unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen rund 4.659
m2 zur Verfligung.
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1.2 Darstellung der in_einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fliir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berilicksichtigt
wurden;

Regionalplan

Regionale Griinzuge oder Trenngriin sind gem. Regionalplan nicht vorhanden. Das Plangebiet
befindet sich in keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet. Im Regionalplan 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 Koénigshofen ist das nahegelegenste Mittelzentrum.

Der Regionalplan formuliert u.a. folgende Ziele:
e Bbden sollen nur im notwendigen Umfang als Siedlungsflachen oder fir den
Infrastrukturausbau herangezogen werden.
e Boden, Wasser und Luft sollen von Schadstoffen, die den Naturhaushalt belasten, befreit
und freigehalten werden. Eine vielféltige Pflanzen- und Tierwelt soll dabei angestrebt
werden.

Flachennutzungsplan

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, nicht gegeben.
Damit wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine parallele Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich.

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

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
Europaischen 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 stédtebauliche Entwicklung.

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

Atmosphére sowie Kultur- und sonstiger Sachguter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.

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

DIN 18005-1 | Schallschutzberiicksichtigung bei der stddtebaulichen Planung.

Arten/Biotope
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BNatSchG

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

BauGB

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

Boden

BauGB

§ la (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusétzlicher 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 Bodendenkmaélern, 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 MaRnahmen,
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 bertcksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmdglichste Luftqualitdt 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 Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorbeugen.

TA Luft

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

BNatSchG

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

der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit lufthygienischer 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 § 1la (3) ff. Vermeidung + Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit 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, einschlie3lich solcher von besonderer Bedeutung fir
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die Eigenart oder Schdnheit geschitzter oder schiitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkmaler.

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

2.1.1. Schutzgut Mensch

Beschreibung
Es handelt sich bei den umliegenden Gebieten im Westen und Siden 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 Ostlich 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 Mal3 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 Malie von
dem Plangebiet ausgehen werden.

Es ist 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 hinreichend bertcksichtigt werden.

2.1.2. Schutzgut Kultur- und Sachquter

Beschreibung:
Geméal § 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, kiinstlerischer oder stéadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu bertcksichtigen.

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 archaologische




Begruindung zu der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Irmelshausen® im Regelverfahren,
Gemeinde Hochheim Seite 34

Befunde von Korperbestattungen des Mittelalters und der frilhen Neuzeit aufweist. Ahnliche
Funde sind im Plangebiet nicht zu erwarten, jedoch ebenfalls nicht ganzlich auszuschlieRen.

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

das Schutzgut.

2.1.3. 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 Sudwesten des
Plangebiets ist bereits eine Bebauung vorhanden. Okologisch wertgebende Strukturen befinden
sich im Slddwesten in der Néhe der vorhandenen Bebauung sowie im Nordwesten des
Plangebiets in Form von einigen Gehdlzen.

Lebensraum

Feucht-, und Gewasserlebensraume sind nicht vorhanden. Wiesenbestédnde 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 Naturdenkmaler.

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

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

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

Es wird davon ausgegangen, dass ungeféahrdete, 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 fur Arten, die als Nahrungsgaste wahrscheinlich oder sicher
vorkommen.

Dariiber hinaus kann eine Anzahl weiterer Arten als Nahrungsgaste 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 Erhéhung diesbeziiglicher
Totungsrisiken ist demnach nicht anzunehmen. Negative  Auswirkungen  auf
Biotopverbundstrukturen fur Tierarten der Gewdasser- und Trockenlebensraume 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.

2.1.4. 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.
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Der Erlebniswert der Landschaft ist potentiell vorhanden. Das Plangebiet grenzt an
Irmelshausen o6stlich 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 einflgt, sind gestalterische Vorschriften so zu
handhaben, dass Auswirkungen méglichst unterbleiben.

Erhebliche Fernwirkung besteht nicht. Die visuelle Leitlinie des Ortsrands im Osten von
Hochheim wird nicht unterbrochen oder gestort. 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.

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

2.1.5. Schutzqut 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 kleinmal3stdbigen und  o6ffentlich  zuganglichen
Informationsquellen entnommen und ersetzen keine Boden- und Baugrunduntersuchung.

Flache im
Nordosten

Plangebiet

Flache im
Siden

Abbildung 5: Baugrund des Plangebietes
Flache im Nordosten:




Begruindung zu der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Irmelshausen® im Regelverfahren,
Gemeinde Hochheim Seite 36

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 fuhrend; Ton-/Mergelstein, graugelb.

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

Flache im Suden:

Im Suden wird das Gestein folgendermalRen beschrieben:

Wechsellagerung von Ton-/Mergelstein, grau, graugriin, 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 oberflaichennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich,
setzungs-/hebungsempfindlich, grofRraumige Senkungen mdglich, Staundsse mdglich, z. T.
besondere Griindungsmaf3nahmen erforderlich, z. T. eingeschrankt befahrbar.

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. Entsprechend dem in der

Begrindung 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 Grundflaichenzahlen steht fiir die Uberbauung
rund 4.659 m2 zur Verfigung, 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 8 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst nach den Vorgaben der 8§ 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 8§ 6 — 8 BBodSchV zu beachten.

Der gewachsene Bodenaufbau ist tiberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwdgungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflache geplant oder erforderlich ist. Um zusatzlich méglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden.

Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden wéhrend der Bauphase in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige
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. unsachgeméafen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemal entsorgt.
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2.1.6. Schutzqut Wasser

Beschreibung:
Im Plangebiet befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewésser, keine

Trinkwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete. Uber Grundwasserverhaltnisse ist
nichts bekannt, allerdings ist aufgrund der topographischen Verhéltnisse nicht von hohen
Grundwasserstanden auszugehen.

Wasserbauliche Malinahmen werden vom Planungsbereich nicht beriihrt. 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 Boden im Geltungsbereich jedoch geringe Wertigkeit.

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.

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

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

2.1.7. Schutzqut Luft

Beschreibung:
Unzulassige Immissionen, die von aufen 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 Ausmall stattfinden. Durch
landwirtschaftliche Nutzung, insbesondere durch Tierhaltung sind weitere Geruchsemissionen
moglich.

2.1.8. Schutzgut Klima

Beschreibung:
Besondere Eigenschaften liegen nicht vor.

Auswirkungen:
Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut verbunden.
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2.1.9. Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen verbleiben in landwirtschaftlicher Nutzung. Eine signifikante Zustandsénderung ist
nicht zu prognostizieren.

2.2 eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung; hierzu sind, soweit mdoglich, insbesondere die mdglichen erheblichen
Auswirkungen wéahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die
Belange nach 8 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

einschliellich Abrissarbeiten

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Keine Auswirkungen
Keine  Beeintrachtigung
Wohnumfeldes.

der  Erholungsfunktion und des

Schutzgut Kultur- und
Sachguter

Keine Auswirkungen
Keine Beeintrdchtigung von Schutzgiitern des Denkmalschutzes.

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

Erhebliche Auswirkungen
Keine Betroffenheit der Schutzkulisse. Verlust von Nahrungs- und
Bruthabitat von Allerweltsarten.

Schutzgut Landschaft

Geringe Auswirkungen
Der Gebietscharakter entspricht angrenzenden Baugebieten.

Schutzgut Flache,

Boden

Erhebliche Auswirkungen
Versiegelung mit  erheblichem oder totalem Verlust
Bodenfunktionen in Teilbereichen anzunehmen.

von

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
Flachenverluste durch
Uberbauung und

Versiegelung

Auf Grund der festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung
mit den Grundflachenzahlen steht fur die Uberbauung rund 4.659
m2 zur Verfligung.

Anlagebedingte
Veranderung naturlicher
Standortfaktoren

Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung und
Versiegelung im Zuge der ErschlieBung und Bebauung bedingen
Anderungen der Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.

Betriebsbhedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte
Larmemissionen

Méoglich durch Warmepumpen.

Lichtemissionen

Blendwirkung im Einwirkungsbereich von Reflexionen von PV-
Anlagen.

Luftverunreinigungen

Keine.

Entwasserung

Erfolgt im vorhandenen Mischwasserkanal.
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Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte Emissionen

Emissionen und | (Abgase, Staube), Larm und Erschitterung zu prognostizieren.

Stbérungen

Baubedingte Finden die Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode statt, besteht ein

Individuenverluste Totungsrisiko fur Jungvdgel und Gelege.

Bodenabtrag/-auftrag Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde
zwischengelagert und spéater bei der Gestaltung der Auf3enanlagen
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 unverzulglich die Untere Abfallbehoérde verstandigt
und die weitere Vorgehensweise festgelegt.

Abrissarbeiten finden nicht statt. Grenziiberschreitende Auswirkungen sind nicht festzustellen.

2.2.2 der Nutzung natirlicher Ressourcen, inshesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich 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 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 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 AuRenbereich. Im Rahmen der

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

Benutzung von Gewaéssern und von Grundwasser
Die Entwasserung verlauft Gber den bestehenden Mischwasserkanal.

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

Wahrend der Bauphase werden kurzfristig temporéare 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 Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Wahrend der Bauphase fallen insbesondere herkémmliche Verpackungsmaterialien als
Bauabfall an, die vorschriftsgemalfd entsorgt oder recycelt werden.

Hinsichtlich des Bodenabtrags wahrend der Bauphase ist 8 7 Abs. 3 KrwG einschléagig. Eine
ordnungsgeméalle Verwertung liegt vor, wenn die Anforderungen an den Boden- und
Wasserschutz fur die Verwertung in technischen Bauwerken in der Ersatzbaustoffverordnung
und der BBodSchV nachweislich eingehalten werden.

2.2.5 der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)
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Nicht vorhanden.

2.2.6 der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter _Berilicksichtigung _etwaiger _bestehender _Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
von natirlichen 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
Ausmall der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniiber den Folgen des Klimawandels

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt vor das durch Bauleitplanungen der Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung gefordert werden sollen und zur
Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die Wéarme- und
Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten sind.

Durch die Bebauung wird grundsétzlich zunachst CO2 emittiert. Im Fall der Ausweitung von
landwirtschaftlichen Betrieben ist es ebenso mdglich, dass ein vermehrter Ausstof3 von CHa
durch Tierhaltung erfolgt.

Bei einer nachhaltigen Warmeversorgung und einer Eigenstromerzeugung mit Photovoltaik ist
die Nutzung der Wohngebdude sehr klimafreundlich. EingrinungsmafRnahmen wie das
Pflanzen von Baumen sorgen fir eine Speicherung von CO2 Emissionen. Allerdings kdnnen
diese Malnahmen infolge von Hitze- und Trockenperioden Schaden nehmen. Diesbeziiglich ist
der Eigentiimer verpflichtet, fir funktionalen Ersatz zu sorgen.

2.2.8 der eingesetzten Techniken und Stoffe

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

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

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

Tabelle: geplante Malinahmen: Nutzungsdauer
Schutzgut Mensch | Keine Malinahmen erforderlich.

Schutzgut  Kultur- [ Keine MaZnahmen erforderlich.
und Sachguter

Schutzgut Tiere, - VermeidungsmafRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.
Pflanzen, - Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB
biologische Vielfalt - Festsetzung PflanzmaRnahmen.

- Festsetzungen zur Gartengestaltung.
Schutzgut - Hohenbegrenzung fir bauliche Anlagen
Landschaft - Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung
Schutzgut Flache, | Mallnahmen zur Minderung der Versiegelung:
Boden - Grundstickszufahrten,  Fahrzeugstellplatze,  Wege und

Hofbefestigungen sollen mit wasserdurchlassigen Belagen,
als wassergebundene Decken oder als Pflaster ausgefiihrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies
verbieten.
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- Das auf den Baugrundstiicken 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 [MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:
- Grundstickszufahrten,  Fahrzeugstellplatze, Wege  und

Hofbefestigungen sollen mit wasserdurchlassigen Belagen,
als wassergebundene Decken oder als Pflaster ausgefihrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies
verbieten.

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

Schutzgut Luft

Keine MalRinhahmen erforderlich.

Schutzgut Klima

Externe Ausgleichsflachen in Form von Streuobstwiesen.

Tabelle: geplante MalRnahmen: Bauphase

Schutzgut Mensch

Einhaltung der AVV Baularm

Schutzgut  Kultur-
und Sachguter

- Umsetzung der Meldepflicht fir Bodendenkmaler

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

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine MalRnahmen erforderlich.

Landschaft

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

zwischengelagert und spéater bei der Gestaltung der Aul3enanlagen

verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien

verbracht. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte

Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Sachgebiet

LAbfallrecht* beim Landratsamt Rhon Grabfeld verstandigt und die

weitere Vorgehensweise festgelegt. Nach Abschluss der Arbeiten und

Inbetriebnahme der Betriebsstatte werden anfallende Abfélle nach

Wertstoffen getrennt und gemdaR den einschlagigen Vorschriften

entsorgt.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Schadliche Bodenveréanderungen 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 88 6 — 8
BBodSchV

Schutzgut Wasser

Keine MalRnahmen erforderlich, allgemeinverbindliche Standards zur
Unfallverhiitung sind einzuhalten.

Schutzgut Luft

Keine MalRinahmen erforderlich.

Schutzgut Klima

Keine MalRinahmen erforderlich.
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2.4. in_Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Angabe der
wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl

Grundlage fur die Bewertung der Eignung des Standortes ist zundchst der wirksame
Flachennutzungsplan, welcher fir das Plangebiet landwirtschaftliche Flache darstellt. Die
geplante Nutzung ist daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar.

Mdglichkeiten, den Bedarf an Wohnraum strategisch anderweitig zu decken, bestehen durch
ausgewiesene gemischte Bauflichen im Nordosten sowie im Westen des Ortsteils
Irmelshausen. Jedoch ist das Ziel der Bauleitplanung nicht allein die Schaffung von Wohnraum.
Es wird beabsichtigt, die Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe sowie die Ausweisung von drei Bauplatzen im Ortsteil Irmelshausen zu erméglichen.
Diese sollen zum einen dazu dienen den im Ortsteil Irmelshausen vorliegenden Bestrebungen
zur Errichtung von Wohnbebauung Rechnung zu tragen. Dartiber hinaus mdchte die Gemeinde
die landwirtschaftliche Nutzung in Irmelshausen starken und sichern.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bereits ein forstwirtschaftlicher Betrieb vorhanden. Das
Dorfgebiet bietet die Moglichkeit Standorte fur kleinere und mittlere Betriebe des nicht
wesentlich stérenden Handwerks und Gewerbes darzustellen. Eine gute Nutzungsmischung
tragt wesentlich zur nachhaltigen Entwicklung des Ortsteils dar.

2.5. eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j

Das Vorhaben beriihrt das Storfallrecht nicht.

3. zusatzliche Angaben:

3.1 eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung 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/Lulft.

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

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfemalinahmen
ergriffen werden kénnen (8 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- (Luftqualitat, Larm),
Bundesbodenschutz- (Altlasten) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie
gof. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden.
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Durch die planerische Konzeption wurde versucht, die Auswirkungen auf die Umwelt durch die
Festsetzung von VermeidungsmafRnahmen zu minimieren. Durch Festsetzungen nach 8§ 9
Abs. 1 BauGB besteht eine vollziehbare Rechtsgrundlage.

Alle Umweltauswirkungen sind theoretisch reversibel.

Das Auftreten erheblich negativer Umweltauswirkungen wird durch die Umsetzung der
Vermeidungsmaf3nahmen vermieden.

Fir die Bewertung ist der Vergleich mit dem Ausgangszustand wichtig, um den entsprechenden
Mehrwert bestimmen zu kdénnen. Die Ausgangssituation ist im Umweltbericht festgehalten. Fir
das Monitoring werden folgende Vorgaben erfillt;

» FErarbeitung klarer, priiffdhiger Zielvorgaben fiir obligatorische Ausgleichs- und
ErsatzmaflRnahmen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden klare und prifféahige Zielvorgaben fir
die Entwicklung der Ausgleichsflachen (nach BayKompV) beschrieben. Diese werden durch die
Gemeinde Hoéchheim Uberwacht, insbesondere die Entwicklung von Pflanzgeboten wird in
vergleichbaren Fallen durch die interessierte Offentlichkeit in der Regel unbiirokratisch
gewabhrleistet.

* Art und Frequenz des Monitorings

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

* 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.

3.3 eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach
dieser Anlage

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch den
Bebauungsplan fur 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. Der Bebauungsplan sieht fir das
Dorfgebiet eine Nutzungstrennung an, wobei innerhalb des westlichen Bereichs Wohnnutzung
fur drei Bauparzellen zulassig ist. Im Westen grenzen bereits Wohngebiete, im Osten ein
landwirtschaftlicher Betrieb an, somit flgt sich das geplante Gebiet in die stadtebauliche
Struktur hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung ein.

Bei dem gewahlten Standort handelt es sich um einen aus umweltfachlicher Sicht nicht
erheblich bedeutsamen Standort ohne besondere Standortqualitaten.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskategorien nach dem
Bundesnaturschutzgesetz. Natura 2000-Gebiete liegen auerhalb des Einwirkungsbereichs des
Baugebietes. Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Okokatasterflachen
sind nicht vorhanden.
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Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind insgesamt betrachtet, wie bei vergleichbaren
Baugebieten auch, vergleichsweise geringe Umweltbelastungen verbunden.

So kdnnen dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpruften Schutzguter 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 Ausmal3.

3.4 eine Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden

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

- Bayer. Landesamt fur Umwelt (M&rz 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 Rhdn — Grabfeld, Minchen.

- Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, 2. Auflage, Miinchen.; Uberarbeitung 2021.

- Flachennutzungsplan Gemeinde Hochheim

- Regionaler Planungsverband Main-Rhon (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan Main-
Rhon.

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und beriicksichtigt: 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.

13. Entwurfsverfasser

Aufgestellt: Kronach, den 21.11.2024

ENTWURFSVERFASSER:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

Telefax 09261/6062-60




