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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 kmz2.

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 Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde prognostiziert fir das Jahr 2033 einen
Rickgang auf 940 Einwohner. Dies entspricht einem prognostizierten Rickgang von 13,0 %
gegenuber 2019.

Bevdlkerungsdichte: Hochheim: 41 EW/km2 (2023)
Lkr. Rhon-Grabfeld: 79 EW/km?2 (2023)
Freist. Bayern: 190 EW/kmz2 (2023)

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

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

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung und Einrichtungen vor Ort

Sozialversich flichtig beschéfiigte Arbeitneh 30 Juni ¥
Gegenstand der Nachweisung 2 —— SeTerer A
2018 017 2018 2019 2020 2021

Beschaftigte am Arbeitsort 11 123 118 124 122 124
davon mannlich 55 62 61 61 61 63

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

Produzierendes Gewerbe . . . .

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 1 1 12 8 10

Untemehmensdienstieister . . 4

Offentiiche und private Dienstieister . . 73 . 73
Beschéftigte 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 fiir Arbeit, 2020 — 2021 vorldulige Ergebnisse.

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtige beschéftigte Arbeitnehmer

Die Daten unterstreichen die Bedeutung der Gemeinde als Wohnstandort. Das
Arbeitsplatzangebot ist relativ differenziert und im Vergleich zu den Beschéaftigten am Wohnort
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 Hochheim plant, durch die Schaffung von drei neuen Bauplatzen die Versorgung
der Bevolkerung in Rothausen mit Wohnraum zu gewéhrleisten. Im Ortsteil Rothausen wurden
Gebaude abgebrochen und es ist geplant, diese Flache fir die Schaffung von neuen
Wohnraumen zu nutzen. Fir Bebauung in dem vorgesehenen Umfang ist zur Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung ein Bebauungsplan erforderlich. Daher ist ein Bauleitplanverfahren
erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung von
Wohnbebauung vorzubereiten. Gleichzeitig wird mit dem Verfahren beabsichtigt, ein
vorhandenes Baudenkmal langfristig in seinem Bestand zu sichern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Seeweg“ umfasst die
Flurnummern 83, 83/1, 84, 90 sowie die Teilsticke der Flurnummern 82, 92, 105, 141 der
Gemarkung Rothausen.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Starkung der Innenentwicklung des
Ortsteils Rothausen. Die Errichtung von Wohngebauden, gegebenenfalls erganzt durch land-
und forstwirtschaftliche Tatigkeiten im Nebenerwerb, im Dorfkern soll unter Wahrung des
bestehenden Charakters ermdglicht werden.

Art des Verfahrens:

Da es sich um eine Nutzung von Potentialen der Innenentwicklung handelt, soll das Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Die maximal zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung betragt weniger als 20 000 Quadratmeter.

Da diese Voraussetzung vorliegend erfullt ist, wird das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Stadtebauliche Ziele:
Mit vorliegender Aufstellung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde
folgende stadtebaulichen Planungsziele:

Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets (gem. § 5a BauNVO)
Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung der Grundstticke
Festlegung von Uberbaubaren Grundsticksflachen nach § 23 BauNVO
Festsetzen der ortlichen Verkehrsflachen

Sicherung des stadtebaulichen Ensembles

rgeordn Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Raumplanung, raumliche Umgebung

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

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

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm:

Hoéchheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) und dessen
Teilfortschreibungen im allgemeinen landlichen Raum. Wie der gesamte Landkreis Rhén-
Grabfeld ist auch die Gemeinde Héchheim als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
ausgewiesen.
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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 gewéhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten
Bedarf orientiert. Dabei sind neben 0©kologischen, ©konomischen und sozialen auch
baukulturellen und landschaftlichen Aspekten sowie die Mobilitat zu berlicksichtigen (Punkt 3.1).
Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung entsprochen, da es sich um eine bereits zum
GroRteil erschlossene Flache handelt.

Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flachensparenden ErschlielBungsformen
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
Verfiigung stehen (Punkt 3.2). Vorliegend werden Potentiale der Innenentwicklung mobilisiert.
Die Flachen stehen sofort zur Verfiigung. Auf Punkt 3.1.3 der Begrindung wird verwiesen. Das
Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet.

Die Ausweisung des dorflichen Wohngebiets und dessen Bericksichtigung im
Flachennutzungsplan entsprechen nach Auffassung der Gemeinde den Zielen der
Raumordnung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB, insbesondere den Zielen und Grundsatzen 3.1-3.3.

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 Konigshofen ist das
nahegelegenste Mittelzentrum.

A |1 Grundlagen der regionalen Entwicklung

» 1 (Z) Eine moglichst glinstige Entwicklung der Region insgesamt und in allen Teilrdumen
soll angestrebt werden.

Dem Ziel wird mit der Planung Rechnung getragen.
A Il Raumstruktur

» 2.2 (2) Bei Planung und Durchfiihrung von Entwicklungsmafinahmen soll den landlichen
TeilrAumen, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll, Vorrang
gegeniiber den ubrigen Teilen des landlichen Raumes eingeraumt werden. Auf eine
nachhaltige Raumnutzung soll dabei hingewirkt werden.

Diesem Ziel wird entsprochen, da durch die Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets die
Raumnutzung nachhaltig gestaltet wird. Mit der Bereitstellung von Wohnméglichkeiten wird
langfristig der Abwanderung entgegengewirkt. Aufgrund der Nutzung der bestehenden
infrastrukturellen Begebenheiten ist keine neue grof3flachige ErschlieRung notwendig und es
erfolgt eine nachhaltige Raumnutzung und ein sparsamer Umgang mit der vorhandenen Flache.

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine Zersiedlungstendenzen verstéarkt. Der
Geltungsbereich wird von Infrastruktur, Bebauung und dem Dorfkern umgrenzt.

» 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 Teilrdume, deren Entwicklung in besonderem Malf3
gestarkt werden soll, von besonderer Bedeutung.

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

B 1l Siedlungswesen

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

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 ErschlielungsmalRnahmen verringert
und der Verbrauch von Boden und Landschaft auf ein Mindestmal reduziert.

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

Die Flachenausweisungen orientieren sich am Bedarf der ortsansassigen Bevélkerung und
ermdoglichen auch eine nicht unverhaltnismaRige Zuwanderung.

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

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

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

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein denkmalgeschitztes Gebaude. Es handelt
sich dabei um ein Wohnhaus mit zweigeschossigem Satteldach. Das Erdgeschoss ist massiv
versteinert, das Obergeschoss und die Giebel sind im Fachwerkstil mit Schiebeladen. Das
Gebaude hatte die Funktion eines Wohnstallhaus (syn. Austragshaus, Korbhaus). Das
Gebaude besitzt die Aktennummer (D-6-73-134-47) und ist im Benehmen hergestellt.

Im Bereich der Planung sind arch&ologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Plangebiet jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen. Insbesondere da sich die 0.g. Planung im Bereich des Altortes
befindet und zudem durch dendrochronologische Untersuchungen in der Bausubstanz eine
Nutzung des Areals ab spatestens 1692/93 nachzuweisen ist, sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Bodendenkmaéler zu vermuten.

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:
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Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt 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 unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Fir den Abbruch des Anbaus ist aufgrund der Denkmalndhe ein Antrag auf
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu stellen.

Obertagige Abbrucharbeiten dirfen ohne archéologische Begleitung durchgefihrt werden. Der
Oberbodenabtrag bzw. der Ausbau moderner Bodenbeldge darf nur unter Aufsicht einer
archaologisch oder grabungstechnisch qualifizierten Fachkraft durchgefuhrt werden.

Ist eine archéologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache
archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu
reduzieren.

Im Falle einer Erlaubniserteilung Uberprift das BLfD nach vorheriger Abstimmung die
Denkmalvermutung durch eine archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine
qualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags fir private Vorhabentréger, die die
Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie fir Kommunen.
Informationen hierzu finden Sie unter: 200526_blfd_denkmalvermutung_flyer.pdf (bayern.de)

Sollte nach Abwéagung aller Belange keine Madglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch
Umplanung vollstandig oder in grol3en Teilen zu vermeiden, muss im Anschluss an die
Denkmalfeststellung durch das BLfD eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung
und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentrager durchgefiihrt werden. Zur
Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom
23.06.2023.

Archéaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der Bodendenkmaéler
einen erheblichen Umfang annehmen und missen friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor-
und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu bertcksichtigen.
Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir Durchfihrung und Dokumentation archéologischer
Ausgrabungen finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2
020.pdf.
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4.1. Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im gegenwartig Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Gemischte Bauflache i.S.d. 8 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO dargestellt. Das Entwicklungsgebot wird demnach beachtet.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan

4.2. Stadtebauliche Planungen

In der Gemeinde Hochheim sind keine stadtebaulichen Konzepte, welche gem. 8§ 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB fir die vorgetragene Planung von Belang sind, vorhanden.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

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

5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Le \>|/
m L%’: TS d

&;; Rothausen
éa (327) ¢

Abbildung 3: Lage des Plangebiets im Raum

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Rothausen, zwischen dem Brihlgraben und der
Dorfgasse, ndrdlich der Kirche. Innerhalb des Plangebiets befinden sich Abbruchsflachen und
ein Denkmal in Form eines Korbhauses sowie eine Scheune.

Das Planungsgebiet liegt im Norden auf 331 Meter (. NN. Von dort fallt das Gelande bis auf
etwa 551 Meter Gber NN im Bereich des Dorfplatzes. Ein ausgepragtes Nord-Sud-Gefélle ergibt
sich aus der Hanglage.

Das Jahresmittel fiir Bad Kissingen im Zeitraum von 1991-2020 liegt nach den Angaben des
Deutschen  Wetterdienstes DWD bei 9,3 Grad Celsius. Die durchschnittliche
Jahresniederschlagsmenge lag bei 665 mm. Im Zuge des Klimawandels ist davon auszugehen,
dass die Temperatur ansteigen wird. Gleichzeitig wird die verfigbare Niederschlagsmenge
zurlickgehen. Die Parameter @ndern sich jedoch nicht nur in ihrer quantitativen, sondern auch in
ihrer qualitativen Ausprdgung, sodass eine Erhoéhung 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. Aufgrund der bestehenden Bebauung sind keine klimatischen Ausgleichsraume oder

Kaltluftabflussbahnen betroffen.

Im  Planungsgebiet befinden sich weder stehende noch flieBende Gewasser.
Wasserschutzgebiete oder wasserbauliche MaRhahmen werden vom Planungsbereich nicht
beruhrt. Das Gebiet liegt hochwasserfrei. Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen.
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Infolge von Starkregenereignissen koénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaf3nahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindern. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B.
vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grundwasser
sichern muss Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen
potenziell vorhandene hohe Grundwasserstdnde und/oder driickendes Grundwasser dem
jeweiligen Bauherrn obliegt. Grundsatzlich wird der Abschluss einer
Elementarschadenversicherung empfohlen.

Das Gebiet um Héchheim und das Planungsgebiet liegen naturrdumlich im Bereich des
Grabfelds (138 — A).

Der Ubersichtsbodenkarte kann entnommen werden, dass es sich bei den Boden fast
ausschlieRlich um (Para-)Rendzina aus (Grus-)Schluff bis Ton (Carbonatgestein), verbreitet mit
(flacher) Deckschicht aus (grusfihrendem) Carbonatschluff bis -lehm, gering verbreitet tber
Carbonatgestein handelt.

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 Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Anfallender Erdaushub ist fachgerecht zu untersuchen und zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhédngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen mafgeblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchflhrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berilicksichtigen. 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 Berlicksichtigung von Flachen
mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002,
Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird vorsorglich
hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fir Altlasten gezielt Klarheit Gber Art
und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.
Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, wie
z.B. kunstliche Auffullungen, Altablagerungen oder andere Verdachtsmomente wie Geruch und
Optik, die die auf eine schadliche Bodenveréanderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die
Bodenschutzbehdrde am Landratsamt Rhon-Grabfeld zu beteiligen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG.

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

Werden Zeugnisse alten Bergbaus aufgefunden, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.
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5.2. Grundstiicke, Eigentumsverhéltnisse und vorhandene Bebauung

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

83, 83/1, 84, 90 sowie die Teilstlicke der Flurnummern 82, 92,105 und 141.

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung

82 (TF), Brachflache 90 Brachflache

83 Brachflache 92 (TF)

83/1 Brachflache 105 (TF), Verkehrsflache
84 Denkmal 141 (TF), Verkehrsflache

Grundstiicke befinden sich im Besitz der Gemeinde, in Privatbesitz, oder stellen 6ffentliche
Verkehrsflachen dar.

Gebaudebestand ist vorhanden:

- Denkmal Aktennummer (D-6-73-134-47),

- Angrenzende Bebauung an das Denkmal

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der BaumalBhahmen durch das

Vermessungsamt gesichert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abschluss von
Bau- und ErschlieBungsarbeiten ein Antrag auf Grenzzeichenwiederherstellung empfohlen wird.

6. Stadtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Dorfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO) 2.623 m?
offentliche Verkehrsflache 687 m2
Summe: 3.310 m2

6.2. Bauliches Konzept/Begrindung der Festsetzungen

Im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB soll ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, um
den 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 stérkt die Resilienz der
Bausubstanz und spart ,Graue Energie“ ein.

Begriindung der Festsetzungen:

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Seeweg“ werden folgende planungsrechtliche
Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB:

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



Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Seeweg“ - beschleunigtes Verfahren
der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB, Gemeinde Héchheim Seite 11

1.1.1. Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO

Zuladssig sind  Wohngebaude,  Wirtschaftsstellen land- und  forstwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebéude,
Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten, nicht
gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe.

Die Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets in Rothausen tragt dazu bei, der steigenden
Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden und die Entwicklung der Gemeinde positiv
voranzutreiben. Durch die Zulassigkeit von Nutzungen gemal § 5a BauNVO kénnen sowohl
Einheimische als auch Neubirger die Madoglichkeit erhalten, sich in der Gemeinde
niederzulassen. Der doérfliche Charakter des Gebiets bleibt dabei aufgrund der maf3vollen und
typischen Nutzung weiterhin erhalten.

Es kdnnen sich Wohnen sowie gegebenenfalls land- und forstwirtschaftliche Tatigkeiten im
Nebenerwerb im ortsiiblichen Rahmen entfalten (§ 5a Abs. 2 Nr. 1 — 4 BauNVO). Dies starkt die
soziale Struktur des Dorfes und tragt zur Erhéhung der Attraktivitdt sowie der Lebensqualitat in
der Region bei. Die Ausweisung des dorflichen Wohngebiets stellt eine nachhaltige und
zukunftsorientierte Nutzung des vorhandenen Baulands dar und férdert die langfristige, positive
Entwicklung des Ortes.

Die Zulassigkeit der Versorgung des Gebiets dienenden L&den sowie Schank- und
Speisewirtschaften (8§ 5a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) kann wesentlich zur Nahversorgung und zur
Lebensqualitat im dorfichen Raum beitragen. Laden des taglichen Bedarfs sowie Gasthauser
und Restaurants fordern die soziale Interaktion innerhalb der Dorfgemeinschaft und schaffen
einen lebendigen und attraktiven Ortskern.

Die Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes (8 5a Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)
fordert die touristische Entwicklung. In Kombination mit der landschaftlichen und kulturellen
Attraktivitdt der Region koénnen solche Betriebe einen wichtigen Beitrag zur regionalen
Wertschopfung leisten, ohne den doérflichen Charakter des Gebiets zu beeintrachtigen.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben (8§ 5a Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) ermdglicht es, die
wirtschaftliche Eigenstandigkeit des Dorfes zu wahren und den Bedarf an Arbeitsplatzen in der
Region zu decken. Durch die Ansiedlung kleiner Betriebe wird eine ausgewogene Mischung
von Wohnen, Arbeiten und Versorgung im Plangebiet ermdglicht, was zu einer langfristig
stabilen Entwicklung beitragt.

Durch die Nicht Nennung von Anlagen fir die ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (gem. § 5a Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) sind diese im
Plangebiet in Rothausen nicht zuldssig. Dies ist darin zu begriinden, dass da der Fokus der
Entwicklung auf der Schaffung von Wohnraum und der Foérderung einer dorflichen
Wohnnutzung liegt. Das primare Ziel des Plangebiets ist es, eine ausgewogene und
ortstypische Bebauung zu ermdéglichen, die den Bedurfnissen der anséssigen Bevolkerung
gerecht wird.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 5a Abs. 3 BauNVO werden gem. 8 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
entsprechen nicht dem geplanten Charakter des Gebiets. Eine Entwicklung land- und
forstwirtschaftlicher Nutzungen im Haupterwerb ist aufgrund der begrenzten Flache und der
fehlenden Ausbreitungsmoglichkeiten unrealistisch und daher nicht zielfihrend. Auch
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind mit den angestrebten Zielsetzungen des Plangebiets
nicht vereinbar und werden daher nicht beriicksichtigt.
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1.2. MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB):
1.2.1. Grundflachenzahl

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

Da der Fokus auf der Schaffung eines orts- und dorftypischen MalRes an Wohnnutzung liegt —
gegebenenfalls erganzt durch land- und forstwirtschaftliche Tatigkeiten im Nebenerwerb — ist es
nicht erforderlich, den maximalen Orientierungswert gemaf3 8 17 der Baunutzungsverordnung
auszuschopfen. Vor diesem Hintergrund wird eine GRZ von 0,4 festgelegt, die aus
stadtebaulicher Sicht als angemessen und zielfiihrend erachtet wird.

Ein héherer GRZ-Wert erméglicht eine dichtere Bebauung, was Auswirkungen auf verschiedene
stadtebauliche und landschaftliche Aspekte haben kann, wie etwa den Lichteinfall, die
Versiegelung und Versickerung sowie den Erhalt von Grinflachen.

1.2.2. Zahl der Vollgeschosse

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

Der stadtebauliche Bestand weist ebenfalls Gberwiegend zwei (II) Vollgeschosse auf. Oberhalb
des II. Vollgeschosses sind Aufenthaltsraume nicht zulassig. 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. Hohe 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 Erdgeschossrohful3bodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebaudes (z.B. OK Attika oder OK Dachfirst).

Heizungs- und Klimatechnik, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und Nutzung Erneuerbarer
Energien durfen diese Hohe Uberschreiten.

Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen. Die Festsetzung eines Malles der Traufhohe ist aufgrund der
unterschiedlichen Optionen bei der Auswahl der Dachformen und der in beabsichtigter Weise
fehlenden Klarstellung zur Anordnung der zuldssigen 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. Hohenlage baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschossrohful3bodenoberkante darf hodchstens 50 Zentimeter tUber 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 beizuflgen.

Die ErdgeschossrohfulRbodenoberkante darf héchstens 50 Zentimeter Uber dem Niveau der
angrenzenden ErschlieBungsstraBe liegen, um unerwiinschte Ho6henentwicklungen zu
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vermeiden. Die Bebauung soll der Gelandeformation folgen, sodass ortlichen Gegebenheiten
Rechnung getragen wird. Ein Bezug rein auf das vorhandene Geléande ist nicht zwingend
eindeutig, sodass die Hohenlage auf die ErschlieBungsstralie bezogen wird.

Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Geldndeschnitt beizufligen. 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 fihren, dass in Teilbereichen
des Baugebietes die Errichtung eines Kellers mit zusatzlichen Erfordernissen einhergeht.
Sollten Kellerraume unterhalb der Hausanschlusshohe der offentlichen
Entwasserungseinrichtungen liegen, so kdnnten hausinterne Schmutzwasserhebeanlagen
erforderlich werden.

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

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Ruckstauebene
liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig) missen
gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

1.3. Bauweise, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):
1.3.1. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel- und Doppelh&usern und
seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten.

Das Mal3 der Abstandsflache von 0,4H, mindestens 3 Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass auch
bei der hier angestrebten verdichteten Bebauung alle dann erforderlichen Abstandsflachen auf
den jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden kénnen.

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

1.3.2. Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Carports, Stellplatze und Nebenanlagen durfen auch auflerhalb der Baugrenze errichtet
werden.

Diese stellen in der Regel verfahrensfreie Bauten dar und entfalten keine stadtebauliche
Relevanz.

Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 1,00 m zwingend einzuhalten.

Garagen und Carports, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstraf3e besitzen, missen
zu dieser hin ab StraRenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum von
mindestens 5 Metern aufweisen.

Dies dient der Verkehrssicherheit, einem offenen Straenraum und der Schaffung zusatzlicher
Stellplatze auf den Grundstiicken.

Die Baugrenzen sind in der Regel mit 3,00 m ab StralRenbegrenzungslinie /Grundstiicksgrenze
bemessen. Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen
ausgewiesene uberbaubare Grundstucksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.
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1.4. Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.4.1. Offentliche Verkehrsflache

Auf Punkt 7 der Begriindung wird verwiesen.

1.4.2. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Auf Punkt 7 der Begrindung wird verwiesen.

1.4.3. 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 ausschlief3lich
unterirdisch zulassig.

Die zur Erschliel3ung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt und auf den Privatflachen weitergefihrt.

1.6. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaRnahmen getroffen werden muissen, die der Vermeidung oder
Verringerung von Schaden durch Starkregen dienen (8 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB)

Um Schéaden durch Starkregenereignisse zu vermeiden, sind im gesamten Baugebiet bauliche
VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in
Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern.

Dies kann die Struktur des Gebaudes schiitzen und die Lebensdauer des Bauwerks verlangern.
Durch die Implementierung dieser MaRnahmen wird das Risiko von Feuchtigkeitsschaden und
Schimmelbildung reduziert, was wiederum die Gesundheit der Bewohnerinnen und Bewohner
positiv beeinflusst und langfristige Renovierungskosten minimiert. Daher ist es notwendig
entsprechende Schutzmaflinahmen zu ergreifen, um die Bausubstanz nachhaltig zu erhalten.

1.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Flachen, die nicht fur Gebaude, Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden, sind als
Grunflachen zu gestalten.

Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz (§ 202 BauGB)

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

Minimierung der Versiegelung

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.

Wasserrickhalt zur Klimaanpassung
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Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig mittels
Versickerungsanlagen (Rigolen oder Flachenversickerung) dem Untergrund zugefuhrt werden.
Zur Regenriuckhaltung ist pro Baugrundstiick Uber 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 des Schwammstadtelements wird das
Regenwasser effizient aufgefangen und kann vielseitig genutzt werden. Dies bringt 6kologische
Vorteile mit sich.

Fir weitere grinordnerische Festsetzungen wird auf Punkt 8 der Begriindung verwiesen.

1.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Dies dient dem allgemeinen offentlichen Interesse und tragt zur Sicherheit der Bevdlkerung bei,
insbesondere im Hinblick auf den Zugang durch die Feuerwehr und den Rettungsdienst.

Die Bereitstellung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gewahrleistet, dass im Bedarfsfall ein
schneller Zugang flr Einsatzfahrzeuge und Rettungsdienste gewahrleistet ist. Dadurch kdnnen
lebensrettende MalRnahmen effizient durchgefuhrt werden und die 6ffentliche Sicherheit wird
erhoht.

1.9. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)
Es wird auf Punkt 8. der Begriindung verwiesen.
1.10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB)

Gemall §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 § 81 BayBO werden festgesetzt:
Hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen ist das zugrundeliegende Leitbild ein Aufgreifen
der stadtebaulichen Substanz und Struktur und eine vertragliche Weiterentwicklung des
Gebietes im Kontext der ortlichen Baukultur.

2.1. Dacher

2.1.1. Dachformen

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

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

2.1.2. Material und Gestaltung

Zugelassen sind alle dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechenden
Dacheindeckungen. Einschrankend sind nur Metalldacher zuldssig, deren Beschichtung dem
jeweils geltenden Stand der Technik entspricht. Grelle Farben sind grundsétzlich unzulassig.
Rote Dachziegeln werden empfohlen. Dachbegriinung sowie Photovoltaik sind zulassig und
erwinscht, siehe Art. 44a BayBO.

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

Rote Dachziegeln werden empfohlen, um die Neubauten mdglichst harmonisch in den Bestand
einzubinden.

Dachbegrinung und Photovoltaik sind zuldssig und erwinscht und werden als
Anpassungsmal3nahme an den Klimawandel sehr empfohlen.

2.2. Fassaden

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

Die Fassadengestaltung wiirde bei glanzenden und spiegelnden Materialen sowie bei grellen
Farben unruhig und wenig harmonisch wirken, was bei der Fassadengestaltung grundsétzlich
nicht anzustreben ist.

2.3. Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstick nachzuweisen. Pro
Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mindestens zwei Stellpléatze 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 Stellplétzen 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 abhéngig sein.

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

Dies ermdoglicht den Verzicht auf gebaudekorperbezogene 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 Bayerische Bauordnung.

2.6. Gartengestaltung

Garten sind als Grunflachen 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 und Wasser kann daher nicht oder nur schwer versickern.
Dies verhindert die Grundwasserneubildung und erhoht 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.
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L. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich direkt an der Bushaltestelle Oberer Markt. Die Bushaltstelle
Rothausen befindet sich in 120 Meter Entfernung zum Geltungsbereich.

Die dargestellten Verkehrsflachen sind vorhandener Bestand. Das Gebiet gilt als erschlossen
i.S.d. § 34 BauGB.

Es gilt die Verordnung tUber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GasStellV). Die notwendigen
Stellplatze sind im Bauantrag nachzuweisen. Die erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich
auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Es handelt sich dabei um einen Geh- und Radweg sowie um einen
verkehrsberuhigten Bereich.

Betreffend des ,verkehrsberuhigten Bereichs® wird explizit auf die den Zeichen 325.1 bzw.
325.2 (Beginn bzw. Ende eines verkehrsberuhigten Bereichs) innewohnenden Ge-/Verbote hin
sowie vor dem Hintergrund der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur StralRenverkehrs-
Ordnung (VwV-StVO) zu den Zeichen 325.1 und 325.2 Verkehrsberuhigter Bereich auf die
Voraussetzungen und zu wahrenden Anforderungen hingewiesen.

Der Geh- und Radweg durch das dorfliche Wohngebiet sorgt fir kiirzere Wege der Bevolkerung
und die Fuhrung des Weges verbindet die Dorfmitte mit einer Nebenstralie.

Folgende Erfordernisse fur den abwehrenden Brandschutz sind bei Neuvorhaben zu
berlcksichtigen:

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
KurvenaufRendurchmesser usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kénnen.

Die Tragfahigkeit der Verkehrswege muss fir Fahrzeuge mit 11,5 t Achslast und einem
zulassigen Gesamtgewicht von 18 t ausgelegt sein. Die Verkehrswege missen mindestens
3,00 m breit sein. Wird eine Zu- oder Durchfahrt auf einer Lange von mehr als 12 m beidseitig
durch Bauteile wie z.B. Wande, Pfeiler 0.4. begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens
3,50 m betragen. Die Kurvenradien missen eingehalten werden.

Sofern Gebaude auf den Grundstliicken so angeordnet werden, dass diese ganz oder in Teilen
mehr als 50 m von einer o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, mussen Zufahrten und
Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entsprechend den Richtlinien Gber Flachen fir die
Feuerwehr vorhanden sein.

Sofern bei den Gebauden der zweite Rettungsweg nicht baulich errichtet wird und die
Oberkante der Bristung der zum Anleitern bestimmten Fenster oder Stellen mehr als 8 m Gber
der Gelandeoberflache liegt, muss darauf geachtet werden, dass ausreichend Zufahrten und
Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge entsprechend den Richtlinien Uber Flachen fur die
Feuerwehr vorhanden sind. Bei Stichzufahrten sind Wendemdoglichkeiten einzuplanen.

Steigungen oder Gefalle diurfen im Verlauf von Feuerwehrzufahrten eine Neigung von 10 %
nicht Uberschreiten. Geradlinige Feuerwehrzufahrten kénnen ggf. als Fahrspuren errichtet
werden. Jede Spur muss mind. 1,10 m breit sein. Zwischen den Spuren muss der Abstand 0,80
m betragen.

Die Vorschriften der DIN 14 090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken" sind
grundséatzlich zu beachten.
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8. Griin- und Ereiflachent

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

Pro angefangener 300 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Grof3baum zu pflanzen. Hierzu
zéhlen auch Obstbaumhochstamme.

Garten sind als Griunflachen anzulegen. Die Anlage von gréReren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig, um den baulichen Eingriff zu
minimieren. Ein Hinweis zur Umsetzung: Nach allgemeiner Rechtsprechung sind diese Anlagen
auf die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) anzurechnen.

Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zuldssig und erwiinscht, Flachdacher sind bei
Nebenanlagen zwingend zu begriinen. Eine generelle Begriinung von Dachern ist aufgrund der
anzustrebenden ortstypischen Baustile bei dem Erhalt und der behutsamen Weiterentwicklung
des stadtebaulichen Ensembles nicht wiinschenswert.

Es wird ein Pflanzgebot nordlich des bestehenden Denkmals festgesetzt, um dieses optisch
hervorzuheben und von der Bebauung abzugrenzen.

Pflanzliste:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Weiterhin sind alle einheimischen und standortgerechten Obstsorten geeignet.

Straucher:
Rainweide, Pfaffenhitchen, Schlehe, Eberesche, Hainbuche, Hartriegel, Hundsrose, Hasel,
Heckenkirsche.

Die Verwendung von klimaangepassten Gehdlzen und Pflanzen nach der GALK-Liste oder dem
Projekt Stadtgriin 2021 der Bayerischen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau ist ebenfalls
zulassig.

Alle Anpflanzungen miissen spétestens ein Jahr nach Umsetzung der Bebauung erfolgt sein.
Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen
Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden, sind vom Eigentiimer rechtzeitig gleichwertig zu
ersetzen (§ 178 BauGB).
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9.1. Entwasserung

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

Schmutzwasser

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

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser wird vorrangig auf den Grundstticken versickert. Niederschlagswasser auf
Dachflachen wird gesammelt und in Zisternen zur Brauchwassernutzung gespeichert. Flir Bau
und Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage wird auf die entsprechenden technischen
Standards (u.a. DIN 1989, Teil 1 bis Teil 4) hingewiesen. Dabei ist insbesondere auf die
Trennung des Brauchwassernetzes von dem des Trinkwassers regelmafiig zu achten. Dadurch
findet bereits eine teilweise Entlastung der Kanalisation statt. Das nicht versickerbare Volumen
wird Uber Hausanschliisse den bestehenden Mischwasserkanal zugeleitet.

Im Vorfeld des Plangebiets war die Flache bereits in einem &hnlichen Ausmal} bebaut wie bei
der aktuellen Planung vorgesehen (siehe Abbildung 4 und 5). Es ist daher davon auszugehen,
dass die Versiegelung und der Abfluss von Niederschlagswasser bereits eine vergleichbare
Belastung fur das bestehende Entwéasserungssystem dargestellt haben. Das derzeit geplante
Bauvorhaben mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der Nutzung wassergebundener
Decken fur die Wege fuhrt zu einer &hnlichen Versiegelung der Flachen im Vergleich zur
friheren Nutzung. Die Wahl der GRZ von 0,4 stellt sicher, dass die Bebauung mafvoll bleibt
und keine erheblichen zuséatzlichen Versiegelungen entstehen, die das bestehende System
unzulassig belasten wirden.

18 [ =

ebauung vor dem Abbruch der Gebaude im Pléﬁgebiet.

Da das Gebiet bereits Uber eine bestehende kanaltechnische Infrastruktur verfugt, die in der
Vergangenheit auf eine ahnliche Nutzung und Entwéasserungssituation abgestimmt ist, ist davon
auszugehen, dass der bestehende Mischwasserkanal auch in der Lage ist, die zu erwartenden
Niederschlagsmengen im geplanten Ausmald zu bewadltigen. In der Vergangenheit sind keine
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Probleme im Hinblick auf die Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet
aufgetreten, was die Annahme stiitzt, dass der bestehende Kanal fir die zukinftige Bebauung
ausreichend dimensioniert ist.

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 Grinflachen 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 Ulber 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.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsétzlich

dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grundwasser
sichern muss.

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

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
Zu verlegen.
. Trinkwasserversorgung (zustandig Gemeinde Héchheim)
0 TWL 100 PVC liegt in Unterer Dorfgasse
0 Druckbereich im Ortsnetz liegt bei 2,8 bar. Eine Druckerhéhung von 2,8 bis 4,6 bar ist
maoglich. Damit reichen der Versorgungsdruck und die Rohrdimension zur Versorgung
des dorflichen Wohngebiets aus heutiger Sicht aus.
0 Entsprechende Qualitdtsstandards und Materialien fur Rohrleitung und Armaturen
werden im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt.
Das geplante Entwicklungsgebiet wird an das Trinkwasserortsnetz der Gemeinde H6chheim
angeschlossen.

. Stromversorgung und StralRenbeleuchtung (zustandig Bayernwerk Netz GmbH)
o Stromleitungen (Niederspannungskabel) und Ortsbeleuchtungskabel
. 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 frihzeitig mindestens 3 Monate vor
Baubeginn mit der Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen.

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

o W 405 Bereitstellung von Loschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung
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o W 331 Hydrantenrichtlinien

o W 313 Richtlinien fir Bau und Betrieb von Feuerldsch- und Brandschutzanlagen in
Grundstiicken im Anschluss an Trinkwasserleitungen

o W 311 Wasserversorgung, Wasserspeicherung, Bau von Wasserbehéltern Grundlagen
und Ausfuhrungsbeispiele

Aufgrund der Ausristung 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 zuséatzlich mit einer Sollbruchstelle versehen sind.

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

Wenn die nach "W 405 DVGW" notwendige Loschwassermenge nicht bereitgestellt werden
kann, sind unterirdische Loschwasserbehélter (Zisternen) mit einem Fassungsvermdgen von
mindestens 96 m3 zu errichten. Der Deckungsbereich eines solchen Behélters hat einen Radius
von ca. 200 m verlegte Schlauchlange.

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

9.3. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Rhon - Grabfeld.
Die Behéltnisse sind an den bestehenden Verkehrswegen bereitzustellen.

9.4. Abfall und Bodenschutz

Die funfstufige Abfallhierarchie gem. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG), die fur etwaige
Maflnahmen der Vermeidung von Abfallen sowie der Vorbereitung zur Wiederverwendung, des
Recyclings, der sonstigen (insbesondere energetischen) Verwertung und der Beseitigung von
Abféllen eine grundsatzliche Rangfolge festlegt, ist entsprechend einzuhalten. Ziel sollte sein,
eine maximale Minimierung der Verluste der gesetzlich geschiitzten natirlichen
Bodenfunktionen zu erreichen.

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

Vor dem Ruckbau von Gebauden mit nicht auszuschlieBender, zu vermutender oder
offensichtlicher schadstoffhaltiger Bausubstanz wird ein Rickbau- 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
ermoglichen. Auf die Arbeitshilfe ,Kontrollierter Riickbau“ des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt wird hingewiesen.
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Unter Umstanden kdnnten sich an bzw. in den Gebéuden 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 konnten kunstliche Mineralfasern (z.B. Mineral-, Glas- und Steinwolle) im Altbestand
vorhanden sein, die entsprechend den Technischen Regeln fir 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, Gefiligestérungen, Verndssungen 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 m?, 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 vollstdndig 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 Boden sollte im Vorfeld ein nachhaltiges Bodenmanagementkonzept
samt Ermittlung einer Massenbilanz erstellt und mit den Fachbehérden 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 erhdhte
Stoffgehalte oder humusreiche Béden zu erhalten.

Uberschiissiger Bodenaushub ist bevorzugt am Entstehungsort zu verwerten z.B. durch
Anbdschungen, Gelandemodellierungen und Grinflachengestaltungen. Sollte dies nicht
mdoglich sein, ist das einer anderweitigen ordnungsgemalen Verwertung bzw. Beseitigung
zuzufithren.

Sollte Bodenaushub auf anderweitigen ortsnahen Flachen unterhalb oder auB3erhalb 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 Bodenschutzbehdrde 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
ordnungsgemalfie und schadlose Verwertung mittels dem Formblatt ,Antrag auf Auffillung von
Bodenauffillung“ vor dem Einbau durch die Untere Bodenschutzbehdérde am Landratsamt
Rhon-Grabfeld zu prifen.

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

Sollten grundsétzlich bei ErschlieBungs- und BaumafRnahmen Anzeichen gefunden werden, die
auf einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schéadliche Bodenveréanderungen,
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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.

, ,

Es sind keine offentlichen ErschlieBungsmaRnahmen erforderlich, abgesehen von
Hausanschlissen.

11. Bericksichtigun r Planun rundsatz

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind denkmalpflegerische Belange fur die Planung zu
bertcksichtigen. Die Belange finden sich im Baugesetzt in folgenden Punkten wieder.

e sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

e Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

e Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

e umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter (§8 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchst. d BauGB),

Innerhalb des uberplanten Bereichs liegt ein Denkmal mit hohem Zeugniswert ortlicher
Baukultur. Es handelt sich dabei um ein Wohnhaus mit zweigeschossigem Satteldach. Das
Erdgeschoss ist massiv versteinert, das Obergeschoss und Giebel sind im Fachwerkstil mit
Schiebeladen. Das Gebaude hatte die Funktion eines Wohnstallhauses (syn. Austragshaus,
Korbhaus). Das Gebaude besitzt die Aktennummer (D-6-73-134-47) und ist im Benehmen
hergestellt.

Die geschichtlichen Entwicklungen, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans in Gestalt
und Struktur gepragt haben, reichen weit zuriick. Die dorfliche Struktur des Bereichs weist auf
eine lange Tradition landwirtschaftlicher Nutzung hin, die das Erscheinungsbild und die Nutzung
der Gebaude im Ortsteil Rothausen gepréagt hat.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Seeweg“ bietet die Mdaglichkeit, Vorschriften
festzusetzen, durch welche die bestehende ortliche Baukultur entsprechend bericksichtigt wird.
Das denkmalgeschitzte Geb&aude soll erhalten bleiben und in das stédtebauliche Vorhaben
integriert werden. Die innere Gliederung des Baugebietes richtet sich dabei insbesondere nach
der Berlcksichtigung der vorhandenen Bausubstanz.

Im Zuge der Grundlagenermittlung wurde von der Gemeinde Ho6chheim ein Konzept zur
mdoglichen Nutzung erarbeitet.

Hier wurden zwei unterschiedliche Mdoglichkeiten zur weiteren Nutzung des Baudenkmals
.,untere Dorfgasse 2“ angerissen. Eine Sanierung ist im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplanes vorgesehen und soll ermdglicht werden.
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Hinsichtlich der Gestaltung von offentlichen Verkehrswegen und Platzen soll das Denkmal in
den Vordergrund gertickt werden. Der Eindruck, der von der angrenzenden Verkehrsflache im
Dorfzentrum entsteht, ist vorwiegend durch die Proportionen gepréagt, die sich aus bebautem
und unbebautem Raum ergeben. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan in Form der
Baugrenzen wird ein entsprechender Abstand zum Denkmal gewahrleistet, um die optische
Wirkung des ehemaligen Wohnstallhauses nicht zu beeintréchtigen. Dartiber hinaus wurde ein
Konzept zur Grinnutzung festgesetzt, wodurch das Denkmal in der Unteren Dorfgasse 2 in den
Fokus geriickt und angrenzende Bebauung optisch abgegrenzt wird.

Im Bereich der Planung sind archéologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Plangebiet jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaéler zu rechnen. Die Belange des Denkmalschutzes wurden grundsatzlich
berlcksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begriindung wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Grundsatz:

Aus Grinden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemall 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MalRBhahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden durfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - vom Juli 2023 sind
Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u. a. folgende Orientierungswerte fiir den
Beurteilungspegel zuzuordnen:

allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Dorfgebiete (MD), Dorfliche Wohngebiete (MDW)
und Mischgebiete (M) tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)

Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB

nachts 55 dB bzw. 50 dB.
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 fir den Gewerbelarm. Der Verkehrslarm wird gegentber dem
Gewerbelarm privilegiert, da Verkehrsflachen in der Regel der Allgemeinheit dienen.
Grenzwerte der Zumutbarkeit stellen hinsichtlich des Gewerbelarms die TA Larm, hinsichtlich
des Verkehrslarms die 16. BImSchV dar.

Emissionen aus dem Plangebiet:

Durch die vorgesehene Art der baulichen Nutzung ist nicht anzunehmen, dass unzulassige
Emissionen auf benachbarte Nutzungen bewirkt werden. Die direkt aneinandergrenzende
Situierung von dorflichen Wohngebieten ist aufgrund des dorflichen Charakters des Ortes in der
Regel vertraglich.

Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken:
Beeintrachtigungen durch Gewerbe- oder Handelsbetriebe, die von auen auf das Gebiet
einwirken konnten, sind nicht vorhanden. Im Siden von Rothausen befindet sich ein
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Landmaschinenhandler, im Osten von Rothausen ein Friseursalon und nérdlich des Plangebiets
ein Fotograf. Aufgrund der Art der Gewerbebetriebe sowie der Entfernung ist von keiner
erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.

Verkehr:
Die Staatstralle St 2275 liegt als Uberdrtlicher Verkehrsweg, etwa 100 Meter ndrdlich des
Geltungsbereichs im Einwirkungsbereich des Baugebietes (Daten aus 2023):

Stralle Abschnitt KFZ SV LV

St 2275 St 2275 — Hendung — Hochheim (56289402) 873 57 816

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthédlt schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fir 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 grundséatzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also Immissionen, die nach Art,
AusmalR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm unter
Beriicksichtigung des Art. 3 BayBO sowie des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB kdnnen im Zuge der
Abwagung in der Bauleitplanung die Grenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden.
Deren Einhaltung ist dagegen zwingend und gegebenenfalls durch Malinahmen i.S.d. 8§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB abzusichern.

Landwirtschaft:
Im sudwestlichen Bereich des Plangebiets liegt das Flurstiick 240 mit einer Gréf3e von etwa
2000 m?, auf dem Alpakas gehalten werden.

Das Plangebiet in Rothausen wird als doérfliches Wohngebiet (gem. & 5a BauNVO)
ausgewiesen, das einen ahnlichen Schutzanspruch wie die angrenzende Bestandsbebauung
geniefldt. Die Néhe zu bereits bestehenden Wohnhausern, die ebenfalls in unmittelbarer
Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie zu der Alpakahaltung, liegen, zeigt,
dass die Entwicklung des Gebiets unter den gleichen Bedingungen und im Einklang mit der
umliegenden Nutzung erfolgen kann, ohne unzuléassige Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das potenzielle Konfliktpotenzial zwischen der der Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets
und der benachbarten Tierhaltung wird als gering eingeschéatzt. Die Alpakahaltung gilt
grundsatzlich, als eine weniger stérende Form der Tierhaltung, da Alpakas als ruhige Tiere
gelten und keine signifikanten Immissionen wie Larm, Staub oder Geriiche verursachen. Die
geringe Anzahl der Tiere verstarkt diese Einschatzung. Aufgrund der Art der Tierhaltung und
der bereits vorhandenen Bebauung sind keine unzuldssigen Immissionen auf das geplante
dorfliche Wohngebiet zu erwarten.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass sich die Entwicklungsmdglichkeiten der Alpakahaltung
durch die bestehende Bebauung und die festgelegte Nutzung des Gebiets als Wohngebiet nicht
signifikant verandern werden. Ein ndheres Heranriicken der Tierhaltung an das dérfliche
Wohngebiet ist aufgrund der bereits bestehenden baulichen und landwirtschaftlichen Strukturen
sehr unwahrscheinlich. Insofern ist die Entwicklung des doérflichen Wohngebiets in Rothausen
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mit der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung vereinbar und stellt keine unzuldssige
Beeintrachtigung dar.

Standortbewertung mit Blick auf Geruchsausbreitung

Die lokale Topografie und Strdomungsverhéaltnisse beeinflussen die Ausbreitung von Geriichen
und deren Wahrnehmbarkeit. Ublicherweise folgt der Luftstrom dem Hangabfall des Gelandes.
Das Plangebiet liegt leicht oberhalb der Alpakahaltung. Alpakas gelten im Allgemeinen nicht als
geruchsintensive Tiere. lhre natirlichen Gerliche sind normalerweise nicht belédstigend oder
UbermaRig stark wahrnehmbar. Daher ist davon nicht auszugehen, dass die
Geruchsemissionen durch Alpakas eine erhebliche Beeintrachtigung fur die Umgebung
darstellen.

In etwa 70 Meter Entfernung befinden sich zwei landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen. Bei
diesen ist ebenfalls von keinen unzumutbaren Geruchsuberschreitungen auszugehen.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB:

Gemall 813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Entsprechend wird gem. 813a Abs. Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist geméafl Anlage 1 des UVPG ohnehin nicht erforderlich
und wird daher nicht durchgefihrt.

Spezieller Artenschutz:
Es ist davon auszugehen, dass keine speziellen artenschutzrechtlichen Malinahmen
erforderlich sind, da das Plangebiet derzeit fast ausschlie3lich aus Brachflachen besteht.

Schutzgebietskulisse:
Der Bereich liegt auRerhalb von Schutzgebietskulissen.

Eingriffsbewertung:

Eine Flachenversiegelung erfolgt durch die Errichtung von Gebduden und dazugehdrigen
Nebenanlagen in moderatem Umfang, was hinsichtlich der Ubergeordneten stédtebaulichen
Leitbilder zur Nachverdichtung allerdings grundséatzlich zu begrifBen ist. Es wurden
Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen des baulichen Eingriffs
nach § 9 Abs. 1 BauGB und Art. 81 Abs. 2 BayBO getroffen.

11.2.3. Luftreinhaltung / Klimaschutzklausel

81 Abs. 5 BauGB schreibt sowohl Maf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind daher Méglichkeiten 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 zuldssig. Bei
Flachdachern kénnen auch aufgestanderte Anlagen installiert werden.
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Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebaudedammung,
der energetischen Versorgung der Geb&ude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und
Brauchwassererwarmung auf  moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

12. Umweltbericht nach § 2a B B

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Seeweg“ wird nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Somit ist es von der Erstellung eines Umweltberichts entbunden.

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




