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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Auf den im unbebauten Innenbereich liegenden Grundsticken Fl. Nr. 3873/50 und
3873/51 an der SchindbergstraBe in Miinnerstadt soll, auf der Grundlage einer stad-
tebaulichen Anfrage durch einen Investor, neues Wohnraumangebot im Stadtgebiet
geschaffen werden.

Das konkrete Vorhaben sieht auf den zusammen ca. 0,342 ha groBen Grundstucks-
flachen, die ErschlieBung und Bebauung von insgesamt finf neuen Wohnbaugrund-
sticken vor. Zur verkehrlichen ErschlieBung der Grundstlicke wird der bestehende
Schotterweg Fl. Nr. 3873/51, auf den zur Grundstiicksandienung erforderlichen Be-
reich ausgebaut und verbreitert. Ein Grundstlick kann direkt tGber die ,,Schindberg-
straBe" erreicht werden.

Eine Bebauung des Grundstlickes ist unter Berlicksichtigung der bereits vorhande-
nen umliegenden Bebauung mit Wohn- und Nebengebduden, ortsplanerisch vertret-
bar und fluhrt zu einer maB- und sinnvollen Nachverdichtung der bestehenden Sied-
lungsstruktur am Schindberg.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB! erforderlich.

Das stadtebauliche Vorhaben erfordert fir die Wohnbauflachen mindestens Festset-
zungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, in Anlehnung an die vorhan-
dene Siedlungsstruktur. Da am Standort eine Nachverdichtung bzw. Nutzbarma-
chung von Flachen erfolgt, ist das beschleunigte Aufstellungsverfahren nach § 13a
BauGB vorgesehen (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mlnnerstadt stellt den Planbereich als
~gewerbliche Bauflachen (G)" dar. Der Flachennutzungsplan wird gemal den Best-
immungen des § 13a BauGB, im Wege der ,Berichtigung" angepasst.

1.2 Planungsauftrag

Der Stadtrat der Stadt Munnerstadt hat aufgrund des Vorhabens des Investors, am
21.11.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schindberg-
straBe™ gefasst.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung vom 21.11.2022 wurde der
ausgearbeitete Planentwurf vom Stadtrat anerkannt.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bauleitplanung

Die Vorhabenflache liegt im innerstadtischen Bereich von Mlinnerstadt, an der Ein-
mundung BergstraBe/SchindbergstraBe, und schlieBt norddstlich und siddstlich an
die bestehende stadtische Bebauung an (Wohn- und Garagengebdaude, ehem. Sa-
gewerk).

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Am Standort erstreckt sich eine brachliegende Grinflache, im direkten Umfeld von
dicht bebauten Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen. Ein norddstlich angrenzendes
Sagewerk wurde zwischenzeitlich aufgegeben und steht seit Jahren leer. Die im
stadtischen Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung des Areals als gewerbliche
Bauflache (G), wurde zwischenzeitlich vom echten Nutzungszweck Uberholt. Dieser
besteht aus einzelnen Wohn- und Nebengebauden, einem Garagenhof, teils mit
Gehdlzen bewachsenen und brachgefallenen Griinflachen sowie einem Bolzplatz.
Bei der geplanten Bereitstellung von Wohnbaugrundstlicken, handelt es sich um
eine klassische ,,NachverdichtungsmaBnahme" innerhalb des Stadtgebietes.

GemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) wird deshalb das beschleunigte Verfahren
angewandt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Durch das Planvorhaben wird
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung (BauNVO)? festgesetzt wird. Die Zulassigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, wird nicht begriindet. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgi-
ter. Entsprechend § 13a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB entfallen Umweltprifung und Um-
weltbericht. Die bauleitplanerischen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als
zulassig, sodass Ausgleichsflachen nicht erforderlich sind (vgl. § 13a Abs. 2 Ziffer
4 BauGB).

Flr die angestrebte Nutzungsart wird , Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.
Die erforderliche ErschlieBungsstraBe am stiddstlichen Rand des Geltungsbereiches
wird als private StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Minnerstadt stellt das Areal als ,ge-
werbliche Bauflachen (G)" dar.

Aufgrund des Trennungsgebotes von Gewerbe- und Wohnflachen, wird die nicht
vom Bebauungsplan beanspruchte Restflache des durch stadtische StraBen und
Wege begrenzten Areals, als ,gemischte Bauflache (M)" festgesetzt. Aus Sicht der
Stadt Mldnnerstadt ist eine Ausdehnung der im Norden und Nordosten bestehenden
Gewerbebetriebe (Getrankehandel Diunisch, Glaswarenfabrik NIPRO) in diese Rich-
tung ausgeschlossen, insbesondere weil die Glaswarenfabrik bei der Baugenehmi-
gung im Jahr 1998, bereits soweit beschrankt wurde, dass am Rand des nahegele-
genen WA-Gebietes an der Friedrich-Ruckert-StraBe (FI.Nr. 3909/8), Immissions-
grenzwerte von 50/35 dB(A) eingehalten werden missen. Bis zum gegenwartigen
Zeitpunkt hat sich die im Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung am Planstand-
ort nicht etabliert. Sie wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schind-
bergstraBe™ nun an die reale sowie geplante Nutzung (Wohn- und Mischflache) an-
gepasst.

2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geén-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Planauszug wirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Stadt Minnerstadt®

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt formlos durch Planbeilage, jedoch
ohne eigenes Verfahren, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes, durch
Anpassung (=20. Anderung) auf dem Wege der Berichtigung gemé&B § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB.

1.4 Lage, GroBBe und Nutzung des Plangebietes
GroBe: 3.415 m=2

Lage: im sudwestlichen Stadtgebiet von Munnerstadt; an den stad-
tischen StraBen ,SchindbergstraBe™ und , BergstraBe"

seitlich begrenzt durch
im Nordosten: Wohngebdude mit ehem. Sagewerk, Grinflache,

Schotterwege

im Sidosten: Mietwohnungen, Garagenhof, im Bereich Berg-
straBe Geschosswohnungsbau

im Suden: BergstraBe mit Gehweg (Einmindungsbereich)

im Nordwesten: SchindbergstraBe mit Gehweg, Bushalt, dahinter
Wohn- und Nebengebaude

Gelandehdhen von ca. 314 - 322 m . NHN
Gemarkung: Munnerstadt

3 Quelle: Stadt Munnerstadt

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Grundstuck: FI. Nr. 3873/50 (ganz), Fl. Nr. 3873/51 (teilweise)
Bestehende Nutzung: Baullicke im Siedlungsbereich, offene Schotter- und Wiesen-
flache, Ruderalflur, Gehoélzbestand, randlich Nutzung als
Parkplatz und Zufahrt, Trampelpfade zu angrenzender
Wohnbebauung und Bushaltestelle

Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA), private StraBenverkehrsfla-
che, Ver- und Entsorgungsleitungen

Fotos Bestand*:

bestehende Einmiindung Berg-/SchindbergstraBe;
Blick nach Nordosten auf Planflache

Baugebietsflache mit bestehenden Gehdlzstrukturen;
Blick nach Norden

AR 2

Ubergang er plnten ErschlnefSungsstraBe / besteh.  bestehender Bolzplatz (ursachlich fir Baubeschran-
Schotterweg (Aufrechterhaltung Wegeverbindung) kung norddstliches Grundstiick)

4 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 19.05.2020

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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rickwartige Bebauung (Wohnnutzung, Garagenhof); aktuelle Parkflache im Einmindungsbereich der neuen
ostlich des Geltungsbereiches privaten ErschlieBungsstraBe

Geltungsbereich BBPlan
»Schindbergstralle”

5 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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1.6 Luftbildausschnitt

3 &
B Geltungsbereich BBPlan
Schindbergstralle”

Luftbild mit Parzellarkarte®

1.7 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

1.7.1 Stadtebau

Durch die mittelbare Nahe zu den Stadten Schweinfurt, Bad Neustadt a. d. Saale
und Bad Kissingen hat sich die Stadt MlUnnerstadt in den letzten Jahrzehnten zu
einem attraktiven Wohn- und Gewerbestandort entwickelt. Die landschaftliche und
touristische Gesamtlage, bietet zudem zahlreiche Mdéglichkeiten zum Wandern,
Radfahren und Erholen.

Die Stadt Minnerstadt liegt im landlichen Raum und ist, wie zahlreiche andere
Kommunen, von den signifikanten Folgen des Strukturwandels betroffen. Aus die-
sem Grund wurde Minnerstadt im Jahr 2008 in das Stadtebauférderungsprogramm
,Stadtumbau West" aufgenommen. Als planerischer ,Leitfaden™ wurde ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept’ erarbeitet, um Wege zur Vermeidung weiterer
Fehlentwicklungen aufzuzeigen. Aus den daraus formulierten Zielstellungen wur-
den in den zurlckliegenden Jahren bereits zahlreiche MaBnahmen in Angriff ge-
nommen, um die Stadtentwicklung gezielt zu férdern.

Die Stadt Mlnnerstadt ist bestrebt, ihre Entwicklung zukunftssicher voranzutrei-
ben. Ein wichtiges Ziel dabei ist, den Leerstéanden und Baullicken in den Siedlungs-
bereichen zu begegnen und durch geeignete stadtebauliche Konzeption flr eine
neue oder veranderte Nutzung vorzubereiten.

5 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
7 Stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Minnerstadt vom Dezember 2010, BayernGrund Grundstiicks-
beschaffungs- und -erschlieBungs GmbH, Geschéftsstelle Chemnitz

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-O-

/"‘L Aufstellung des Bebauungsplanes ,SCHINDBERGSTRASSE®, Miunnerstadt
- Begriindung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen der Verwaltung zahlreiche Bauvoranfragen
vor. Hierbei ist festzustellen, dass zumeist Grundstlicke zur Bebauung mit Einfami-
lienhdusern gewlinscht werden. Um dem regionalen Mangel an altersgerechten
Wohnangeboten oder o6ffentlich geférderten Mietwohnungen zu begegnen, sieht
sich die Stadt MlUnnerstadt jedoch auch in der Pflicht, andere Wohnformen zuzu-
lassen. Deshalb erfolgt im Bebauungsplan keine bindende Festsetzung bezlglich
der zulassigen Hausformen. Im gesamten WA-Gebiet ist somit die Errichtung von
z. B. Einzel- oder Doppelhdusern und Hausgruppen zuldssig. Damit leistet die Stadt
ihren Beitrag flir eine kosten- und flachensparende Siedlungsentwicklung. Die im
Planentwurf dargestellten, jedoch unverbindlichen Grundstiicksgrenzen, spiegeln
aufgrund der hierfiir bestehenden Nachfrage, eine Bebauung mit Einzelgebauden
wider (sh. auch perspektivische Abbildung der Bebauung im Planentwurf). Die stad-
tebauliche Planung ist jedoch so ausgerichtet, dass die sich in Abhangigkeit von
den gewahlten Bauformen jeweils benétigten Grundstiicksparzellen, jederzeit an-
gepasst werden kénnen. Die verbindlichen Festlegungen zu den Grundstlicksab-
messungen werden Uber die Kaufvertrage geregelt.

Desweiteren wurden bzw. werden die Grundstiickseigentimer von unbebauten
Grundsticken in Minnerstadt turnusmaBig, hinsichtlich einer Verkaufsbereitschaft
oder Bebauung ihrer Parzellen angefragt.

In diesem Rahmen hat die Stadt MUnnerstadt bisher nach den sich ihr bietenden
Moglichkeiten versucht, den stadtebaulichen bzw. landesplanerischen Planungs-
grundsatzen zur Férderung der Innenentwicklung, unter dem Aspekt des allgemei-
nen demographischen Wandels zu genligen.

Die Stadt MUnnerstadt ist bestrebt, auf diesem Wege auch weiterhin flr eine nach-
haltige Siedlungsentwicklung und den Erhalt der 6rtlichen Strukturen Sorge zu tra-
gen. Durch das Vorhaben des Investors bietet sich fiir die Stadt Miinnerstadt die
einmalige Gelegenheit, das seit langerer Zeit brachliegende Grundstick, kosten-
gunstig fir eine Wohnbebauung vorzubereiten. Hierdurch wird die innerstadtisch
bisher ungenutzte Flache, unter Bericksichtigung der Umgebungsbebauung, einer
sinnvollen Nutzung zugefuhrt. Die Stadt Munnerstadt macht sich daher das Vorha-
ben des Investors zu eigen und flhrt die Bauleitplanung durch. Samtliche Kosten
fur die Bauleitplanung sowie die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen, werden
vom Investor Ubernommen. Details hierzu, sowie die Verpflichtung zur Realisierung
der Planung, werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Min-
nerstadt und dem Investor geregelt.

1.7.1.1 Bedarfsnachweis

Strukturdaten

a) Einwohnerzahlen der Stadt
Bei den nachstehenden Einwohnerzahlen handelt es sich um die amtlichen Einwohner-
zahlen des Bayer. Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung?®:

Stand Einwohnerzahlen
31.03.2022 7.558
31.03.2021 7.483
31.03.2020 7.565
31.03.2019 7.610
31.03.2018 7.611

8 Quelle: ,Einwohnerzahlen Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke in Bayern" des Bayerischen Landesamtes
flr Statistik

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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b)

c)

d)

f)

- Begriindung
31.03.2017 7.612
31.03.2016 7.634
31.03.2015 7.627
31.03.2014 7.669
31.03.2013 7.744
31.03.2012 7.827

Einwohnerzahl gemaB der Bevilkerungsvorausberechnung des LfStat

Die Bevodlkerungsvorausberechnung des Bayer. Landesamtes fiir Statistik und Datenver-
arbeitung prognostiziert fir das Jahr 2023 (Zieljahr) eine Bevdlkerung von 7.400 Ein-
wohnern.

Regionale Bevilkerungsvorausberechnung

In der regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Region Main-Rhén®, wird
die Entwicklung des Landkreises Bad Kissingen, innerhalb des Zeitraumes vom
31.12.2020 bis 31.12.2040 mit einem Bevolkerungsrickgang von 2,8 % erwartet.

Gebietskategorie gem. LEP + Einstufung im Zentrale Orte-System

Die Stadt Munnerstadt ist im Regionalplan Main-Rhén als Grundzentrum im Raum mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Dies Einordnung entspricht dem LEP (vormals
Unterzentrum).

Verkehrsanbindung

Die Stadt Minnerstadt ist Uber die Bundesautobahn A 71 an das Uberértliche Verkehrs-
netz angebunden. Zudem existiert eine Anbindung an das Schienennetz der DB Bahn
AG. Durch die Stadt verlauft die BundesstraBe B 287 sowie die StaatsstraBe St 2282.
Uber die Verkehrswege sind die Stadte Bad Neustadt, Bad Kissingen sowie die Stadt
Schweinfurt in nur wenigen Kilometern Entfernung zu erreichen.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde

6. Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeithehmer seit 2015

Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer am 30. Juni A
2015 | 2016 | 2017 ] 2018 | 2019 2020
Beschaftigte am Arbeitsort 2743 2733 2682 2768 2826 2869
davon ménnlich 1342 1340 1337 1375 1419 1365
weiblich 1401 1393 1345 1393 1407 1504
darunter ' Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 6 7 7 9 9 10
Produzierendes Gewerbe 1155 1128 1049 1014 1022 952
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 21 263 277 357 399 389
Untemnehmensdienstleister 145 145 123 131 110 109
Offentliche und private Dienstleister 1166 1190 1226 1257 1286 1409
Beschaftigte am Wohnort 2991 3038 3108 3178 3192 3140

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
2 Bei den Ergebnissen 2015 — 2016 handelt es sich um revidierte Werte der Bundesagentur fiir Arbeit; 2019 — 2020 vorlaufige Ergebnisse.

7. Arbeitslosenzahlen seit 2014

Jahr Arbeitslose ‘ und zwar
(Jahresdurchschnitt) Langzeitarbeitslose I Schwerbehinderte I Auslander I 15- bis unter 25-Jéhrige | 55- bis unter 65-Jahrige

2014 146 43 25 " 16 31
2015 156 39 21 16 14 36
2018 153 50 19 18 15 44
2017 138 49 22 18 15 43
2018 132 44 22 20 17 39
2019 134 36 20 19 14 44
2020 166 40 23 26 18 50

° Quelle: ,Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2040 - Demographisches Profil fir die
Region Main-Rhon" des Bayerischen Landesamtes fir Statistik, herausgegeben im Januar 2022

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Entwicklung der Arbeitslosenzahlen insgesamt Arbeitslosenzahlen von ausgewihlten Personengruppen
< ——,—,————— B0 qrmmm = e e e e e e
160 -] 50 -
140 - s PR PR
120 4- B e e = 40
100 +- -——-J---------- - 30 |
80 +- -
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
—| angzeitarbeitslose = Schwerbehinderte
e Auslander 15- bis unter 25-Jahrige

e 55- bis unter 65-Jahrige

Entwicklungsdaten des Bay. Landesamtes fir Statistik 1°

1.7.1.2 Stadtentwicklung

= Gewerbegebiet
« ,Schindberg IlI*
Y,

WOHNEN
-Einzelhduser-

WOHNEN
-Geschosswohnungsbau-

Ubersicht Siedlungsstruktur!

Das Vorhabengrundstlick befindet sich im siidwestlichen Stadtgebiet von Miinnerstadt. Im
naheren Umfeld des Planbereiches befinden sich ein ehemaliges, leerstehendes Sagewerk,
Einzel- und Mehrfamilienhduser fiir Wohnzwecke, Garagen und Nebengebdude sowie ein
Bolzplatz. Noérdlich des unausgebauten Teils der BergstraBe liegt das Gewerbegebiet
~Schindberg III" (Glaswarenfabrik), welches infolge der vorgesehenen Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes, durch Mischbauflachen vom geplanten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,SchindbergstraBe™ getrennt wird.

10 Quelle: ,Statistik kommunal 2021" des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik, herausgegeben im Februar
2022
1 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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Fir die Siedlungsentwicklung von Mlnnerstadt bestehen unterschiedliche Einschrankungen
und Zwange hinsichtlich Topographie, Schutzgebieten, Gewasser, Verkehrswege, Vertrag-
lichkeiten, sowie vorhandener Freiflachen in geeigneter GréBe.

Zur Erkundung von Bauland- und Grundstiickspotenzialen wurde fiir das Stadtgebiet bereits
im Jahr 2017 eine Baugebietsstudie erstellt, auf deren Grundlage u.a. das nunmehr ge-
plante WA-Gebiet im Bereich der ,Schindbergstrae®, als geeignet fiir eine wohnbauliche
Nachverdichtung des Stadtgebietes bewertet wurde (vgl. nachstehende Abbildung).
- - ¥ P / ) \ I

,:_ Py ::

fsrass

SCHINDBERG |

M 1,50 ha
“RIEDRICH-RUCKERT-STRASSE 3, =*
081ha _ . )

Lageplanlbersicht Baugebietsstudie Minnerstadt, November 201712

Als Grundlage flr die Standortbewertung, wurden maBgebende Kriterien wie verkehrliche
Anbindung, Ver- und Entsorgung, Schutzgebietslagen oder die 6rtliche Lage herangezogen.

In der Gesamtschau wurde u.a. der Geltungsbereich als sinnvolle Innentwicklungsmal3-
nahme eingestuft, durch die das bisher ungenutzte Flachenpotenzial einer wohnbaulichen
Nutzung zugeflihrt werden kann. Voraussetzung hierfir ist die Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes. Die Stadt Minnerstadt nimmt nunmehr das Vorhaben des Investors zum
Anlass und fluhrt die erforderliche Bauleitplanung fir die Flache durch.

1.7.2 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Uber das vorliegende Bauleitplanverfahren geméaB § 13a BauGB, soll die Zul&ssig-
keit von Wohnnutzungen auf einer innerstadtischen Brachflache begrindet werden.
Flr die angestrebte bauliche Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB §
4 BauNVO festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich kédnnen insgesamt 5 neue Baugrundsticke flr eine
Wohnbebauung entstehen. Die Grundstiicke wurden in GréBen von ca. 510 - 760
m2 vorkonzipiert. Damit ist ein ausgewogenes Grundstiicksangebot flr die Bau-
werber maglich. Es kdnnen samtliche Hausformen errichtet werden. So kann nicht

12 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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nur eine Einzelhausbebauung, sondern auch z.B. eine Reihen- oder Doppelhausbe-
bauung erfolgen. Die lediglich unverbindlichen Grundstliicksgrenzen des Bebau-
ungsplanes, kdnnen bedarfsweise an derartige Bauweisen angepasst werden.

Die private ErschlieBungsstraBe wird als Wohnweg ausgebaut.

1.7.3 MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Baugebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit ist
gewahrleistet, dass 40 % der Grundstiicksflache von baulichen Anlagen lGberdeckt
werden darf. Einzelheiten hierzu sind in § 19 BauNVO geregelt.

Flr die Wohngebaude ist eine max. II-geschossige Bauweise zulassig, sodass - je
nach Dachform - die Errichtung von Erd- mit Ober- oder Dachgeschossen ermdg-
licht wird. Kellergeschosse sind allgemein zulassig.

Bei II-geschossigen Bauweisen mit Flach-, Pult- oder flachgeneigten Sattel- bzw.
Walmdach, muss Uber die Héheneinstellung des Gebdaudes gewahrleistet werden,
dass sich aufgrund der kinftigen Gelandesituation kein drittes Geschoss ergeben
kann.

Zur vertikalen Begrenzung der Baukoérper wird eine Firsthdhe von max. 8,50 m
festgesetzt. MaBBgeblicher Bezugspunkt ist der flr das Einzelgrundstick maBgebli-
che StraBenrand. Dieser ist im Bebauungsplan zeichnerisch definiert bzw. festge-
setzt.

= Details sh. Buchstabe B, Ziffern 2.1 bis 2.4.2 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.7.4 Bauweise, Baugrenzen

Fir die Wohngebdaude im gesamten WA-Gebiet, wird die offene Bauweise (§ 22
Abs. 2 BauNVO) festgesetzt, d.h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Die Gebdude dirfen eine Gesamtlange von 50 m nicht Uberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und ent-
halten einen Spielraum, um Flexibilitadt fir die Bebaubarkeit zu gewahrleisten und
das stadtebauliche Konzept zu sichern.

1.7.5 Bebauung

Die fur die Errichtung der Wohngebaude maBgeblichen Regelungen des Bebau-
ungsplanes werden so gestaltet, dass eine den derzeitigen Ansprichen genligende
Architektur erméglicht wird.

So wird infolge der Bebauungsplanfestsetzungen eine breit gefacherte Gebaudege-
stalt realisierbar. Auf Vorgaben bzgl. Dachform, Dachneigung und Firstrichtung
wird im gesamten Gebiet verzichtet, um eine mdglichst moderne und offene Ge-
baudegestaltung zu ermdéglichen.

Weiterhin wurden Flachen flir Garagen und Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt. Vor den Garagen oder vor Stellplatzen auf den Grundstlicken, muss
ein Stauraum von 5 m zum anliegenden StraBenrand freigehalten werden. Die
Wandhohe der GaragenauBenwand wird auf max. 3 m Uber Ok. StraBenrand fest-
gesetzt (vgl. Buchstabe B, Ziffern 7.2.1 und 7.2.2).
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1.7.6 Eingriinung

Der planerische Leitgedanke beinhaltet die Entwicklung eines durchgrinten
Wohnareals.

Um die angestrebte Wirkung zu erreichen, werden spezifische griinordnerische
MaBnahmen festgesetzt. Diese beinhalten Pflanz- bzw. Saatgebote flir die privaten
Freiflachen. DemgemaRB sind innerhalb des WA-Gebietes, je 200 m2 Grundstlicks-
flache, ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Zur Bepflanzung der Grundsticke
sind ausschlieBlich standortgerechte Gehdlze gemal der an die Begriindung ange-
fugten Pflanzliste zu verwenden. Die Erhaltung von vorhandenen Baumen kann auf
das Pflanzgebot angerechnet werden. Flr die bestehenden Obstbaume entlang der
SchindbergstraBe gelten Erhaltungsgebote. Dabei sind auch artenschutzrechtliche
Bestimmungen zu beachten.

Bei Bauarbeiten in der Ndhe von Gehdélzbestdanden (Laubbdume, Hecken, Gehdlz-
rander etc.), die zu erhalten sind, ist die einschlagige DIN 18920 sowie die Richtli-
nie zum Schutz von Baumen bei BaumaBnahmen (RAS-LP-4) durch die ausflh-
rende Baufirma und die 6rtliche Bauleitung verbindlich zu beachten.

Die nicht mit Gehdlzen bepflanzten Teile der privaten Freiflachen sollen einer gart-
nerischen Gestaltung unterzogen oder als Rasenflachen breitflachig angesat wer-
den. Die Anlage von ,Schottergarten®, bei denen durch ein Vlies/eine Folie Pflan-
zenwuchs unterbunden werden soll, ist nicht erlaubt. Die Anlage von echten Stein-
garten, die als Standort flir trockenheitsvertragliche Pflanzen dienen, ist erlaubt.

Erganzende Festsetzungen zur Reduzierung von Flachenversiegelung und den Was-
serabfluss optimieren die Planung unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten
bzw. unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung von nachhaltig negativen Umwelt-
auswirkungen.

Im gesamten Geltungsbereich sind die verbindlichen privaten Anpflanzungen nach
der Bebauung des jeweiligen Grundstulickes, spatestens in der darauffolgenden Ve-
getationsperiode durchzufihren. Samtliche Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdélze sind in der jeweils nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

» Details siehe Buchstabe B, Ziffern 5.1 bis 5.5 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.7.7 ErschlieBung

StraBenbau

Die Zufahrt zum Plangrundstick in der Nordecke des Geltungsbereiches, muss bzw.
kann Uber die vollausgebaute SchindbergstraBe erfolgen (Bordsteinabsenkung).
Fur die restlichen Grundstlicke ist der Ausbau sowie die Verbreiterung (auf 4 m)
des am Sudostrand des Gebietes bereits bestehenden Schotterweges vorgesehen.
Dieser wird im Bebauungsplan als ,Private StraBenverkehrsflache" festgesetzt. Zur
Andienung der norddstlich bestehenden Grundstlicke, wird die bisherige Wegefih-
rung dort aufrechterhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Gebietsentwasserung ist im Mischsystem, durch Anschluss an die in der Berg-
und der SchindbergstraBe vorhandenen Abwasserleitungen vorgesehen. Ein Trenn-
system kann aufgrund fehlender Vorflut nicht errichtet werden. Die Grundstlicks-
anschlisse kénnen im privaten und 6ffentlichen StraBenraum erfolgen. Fir das am
Ende des ErschlieBungsweges A befindliche Grundstiick ist eine Grunddienstbarkeit
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Uber das talseitig liegende Grundstlick einzutragen.
Der Einbau von Rickstausicherungen wird empfohlen.

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser, kann durch die Erweiterung
des in den BestandsstraBen vorhandenen Leitungsnetzes sichergestellt werden.

Die Strom- und Gasversorgung sowie die StraBenbeleuchtung erfolgt durch die
Bayernwerk Netz GmbH.

Die Fernmeldekommunikation wird durch die Deutsche Telekom GmbH sicherge-
stellt.

Die zustandigen Versorgungsunternehmen werden am Bebauungsplanverfahren
beteiligt. In diesem Zuge erteilte Leitungsauskinfte werden bedarfsweise nach-
richtlich Gbernommen. Die konkrete MaBnahmenabstimmung sowie der Ausbau
weiterer Versorgungsmedien (z. B. Breitbandkabel, Gasversorgung) erfolgt im
Zuge der Bebauung der einzelnen Grundstiicke, Uber den hierfiir erforderlichen
Bauantrag.

1.8 Bodenordnende MaBBnahmen
Alle kinftigen Grundstlicksgrenzen werden durch eine Vermessung neu gebildet.

Als Planungsgrundlage wurde die aktuelle amtliche digitale Flurkarte (DFK) verwen-
det.

1.9 Beteiligte Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
nach BauGB

1) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Bauaufsichtsbehdérde

2) Landratsamt Bad Kissingen, Stadtebau

3) Landratsamt Bad Kissingen, Bodenschutzrecht

4) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehérde

5) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Immissionsschutzbehdrde

6) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Wasserbehérde

7) Landratsamt Bad Kissingen, Jugendamt

8) Landratsamt Bad Kissingen, Gesundheitsamt

9) Kreisbrandinspektor des Landkreises Bad Kissingen

10) Regionaler Planungsverband Main-Rhdn im Landratsamt Bad Kissingen

11) Regierung von Unterfranken, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regio-
nalplanung, Wirzburg

12) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

13) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bad Kissingen
14) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen

15) Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt/Saale
16) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

17) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg

18) Bayernwerk Netz GmbH, Netzbau Fuchsstadt

19) PLEdoc GmbH, Essen
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20) Benachbarte Kommunen: Gemeinde Nudlingen, Gemeinde Thundorf i. Ufr.,
Gemeinde Strahlungen, Gemeinde Burglauer, Markt Bad Bocklet, Gemeinde
GroBbardorf, Markt MaBbach

1.10 Abwdgung offentlicher und privater Belange

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Schaffung neuer Baugrundstlicke in be-
stehender Siedlungslage. Die im Bauleitplanverfahren vorgelegten fachlichen Stel-
lungnahmen und sonstige sachdienliche Anregungen, werden in die Planung einge-
bunden, um die GesamtmaBnahme auf ihre Zulassigkeit zu prifen und den Belan-
gen der Offentlichkeit gerecht zu werden. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander abzuwagen.

Als o6ffentlicher Belang kann zum gegenwartigen Zeitpunkt, die mit der Nutzung und
Bebauung der Grundstlicke einhergehende Flachenversiegelung angeflihrt werden.
Daneben missen (ber spezifische ArtenschutzmaBnahmen Verbotstatbestande im
Sinne des § 44 BNatSchG!3 ausgeschlossen werden.

Mit dem Vorhaben kann das seit Jahrzehnten brachliegende Grundstiick, flr eine
planvolle NachverdichtungsmaBnahme im Milnnerstadter Stadtgebiet herangezo-
gen werden. Durch das Vorhaben kann die Flache ohne groBen ErschlieBungsauf-
wand einer Wohnbebauung zugefiuhrt werden, um auf diesem Weg der gestiegenen
Wohnungsnachfrage nachzukommen. Aus diesen Grinden gibt die Stadt Mln-
nerstadt der kleinflachigen Bereitstellung von Wohnbaugrundstlicken an der Schind-
bergstraBe den Vorrang. Uber die Bebauungsplanfestsetzungen wird soweit als
madglich versucht, den Versiegelungsgrad bei der Realisierung auf einem niedrigen
Niveau zu halten. Den betroffenen Belangen des speziellen Artenschutzes, kann
durch gutachterlich ermittelte MaBnahmen, artspezifisch begegnet werden.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass sich der Bebauungsplan unter Berlick-
sichtigung der stadtebaulichen Ziele, als eine bedarfs- und sachgerechte Planung
darstellt.

2 HINWEISE

2.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fach-
kundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Bad Kissingen oder das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen zu informieren.

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser,
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum
Trinkwassernetz, zuldssig. Die stadtische Satzung hierzu ist zusatzlich zu beachten.

13 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009,
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022
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Informationen zum natlrlichen Umgang mit Regenwasser, kénnen von den Bau-
herren unter folgenden Adressen abgerufen werden:

1. Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung statt Ableitung
https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

2. Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber fir
den Grundstiickseigentiimer
Als PDF im Puplikationsshop zum Download zur Verfligung gestellt: https://www.be-
stellen.bayern.de (zu finden unter der Artikel-Nr: Ifw_was_00157)

Innerhalb des Plangebietes sollen bevorzugt versickerungsgtinstige Belagsarten (z.
B. Rasengittersteine, Pflaster mit Splitt) verwendet werden, um den Versiegelungs-
grad zu minimieren. Versiegelte Flachen (Asphalt) sollten auch flir den Fahrverkehr
nur in der unbedingt erforderlichen Ausdehnung anzulegen. Soweit mdglich, sollten
unbebaute Flachen wasserdurchlassig gehalten werden.

Weiterhin wird zur Ruckhaltung von Regenwasser empfohlen, Flachdacher und bis
15° geneigte Dacher von Uberdachten Stellplatzen und Garagen mit einer Substrat-
auflage von mind. 12 cm als begrinte Flache auszubilden und mit gebietsheimi-
schen Wildkrautern zu bepflanzen und so dauerhaft zu erhalten, falls keine ander-
weitige Nutzung (z. B. PV-Anlagen, -Kollektoren) angedacht sind.

= sh. Ziffer C.12, C.13 und C.16 der Bebauungsplanhinweise

Weitere Empfehlungen:

Zur SchlieBung von Stoff- und Wasserkreislaufen und des ressourcenorientierten
Umgangs mit (Ab-)Wasser wird auf die Verwendung neuartiger Sanitarsysteme
(NASS) hingewiesen.

Durch NASS kann der Trinkwasserverbrauch durch effiziente Wassernutzung redu-
ziert werden und das behandelte Abwasser flir verschiedene Nutzungen (z.B. Be-
wasserung, Toilettenspllung etc.) die keine Trinkwasserqualitat benétigen, ver-
wendet werden. Zudem ist eine Rickgewinnung an Nahrstoffen mdglich.

2.2 Immissionsschutzrechtliche Belange

Aufgrund umliegender Gewerbe- und Freizeithutzung wurde, gemaB Vorabstim-
mung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde, ein Larmgutachten erstellt, um
innerhalb des Bauleitplanverfahrens eine sach- und fachgerechte Beurteilung der zu
erwartenden Schallimmissionen auf die geplante Wohnbauflache zu ermdéglichen.
Zur Einhaltung der Grenzwerte sind flr ein Grundstick bauliche Beschrankungen
erforderlich.

» Details hierzu sh. Ziffer 5 der Begriindung sowie Buchstabe B, Ziffern 7.5 bis 7.5.2 der
Bebauungsplanfestsetzungen

Durch die mdgliche Bauweise mit unterschiedlicher Geschosszahl, ist die Errichtung
von unterschiedlich hohen Gebduden in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander
nicht ausgeschlossen. Um maBgebliche Gerauschbeldastigungen durch Luft-Warme-
pumpen zu vermeiden, wird auf das Merkblatt ,Larmschutz bei Luftwarmepumpen®
des LfU Bayern hingewiesen.

= sh. Ziffer C.15 der Bebauungsplanhinweise

2.3 Altlasten und Bodenschutz / Bodendenkmalschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
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unverzluglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (wie z.B. Heizdl,- oder Die-
sellagerungen) sind dem Landratsamt Bad Kissingen (SG 41 Wasserrecht) mindes-
tens 6 Wochen vor Inbetriebnahme schriftlich anzuzeigen.

Evtl. bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8
BayDSchG der Mitteilungspflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehdérde im Landratsamt Bad Kissingen

= sh. Ziffer C. 14 der Bebauungsplanhinweise

3 EINGRIFFSREGELUNG

Der Bebauungsplan hat eine festgesetzte Grundflache von weniger als 20.000 m2.
Im vorliegenden Fall gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2
Nr. 4). Ein Eingriffsausgleich ist unter Berlicksichtigung des § 13a BauGB nicht not-
wendig.

Auf eine freiwillige Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird ver-
zichtet.

Uber die grunordnerischen Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen durch
Versiegelung und Uberbauung im Sinne von Natur- und Landschaftsschutz mini-
miert.

4 ARTENSCHUTZ

4.1 Artenschutzrechtliche Eingriffe und ErsatzmaBnahmen

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung* wurde festgestellt, dass im Pla-
nungsraum europarechtlich streng geschitzte Arten vorhanden sein kénnen. Zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere der
Zugriffsverbote, missen verschiedene MaBnahmen zum besonderen Artenschutz
im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Flr artenschutzrelevante Pflanzen- und Tierarten nach Anhang 4 der FFH Richtlinie
und der Europadischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie liegen im
Geltungsbereich keine Funde vor. Ebenfalls sind Pflanzenarten nach Anhang IV b)
der FFH-Richtlinie nicht betroffen.

Der Planungsraum stellt jedoch sowohl ein potenzielles Fortpflanzungs- und Ruhe-
habitat, als auch ein Jagd- und Verbundhabitat fur baum- bzw. gebaudebewoh-
nende Fledermause und Voégel dar. Ein Apfelbaum weist eine Hohle auf, die als
Sommer- bzw. Winterquartier geeignet ware. Ebenso sind geeignete Habitatstruk-
turen flr Zauneidechsen vorhanden. Im Randbereich wurde ein Ameisenhaufen
festgestelit.

4 Artenschutzrechtliche Priifung, Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchindbergstraBe® in Miinnerstadt, Stand
09.08.2022, LAND + plan Landschaftsarchitektur, Susanne Siebenlist, Am Linsenberg 9, 97797 Wartmannsroth-
Windheim
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4.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelwerken geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, sieht der Bebauungsplan folgende
artenspezifische Festsetzungen vor (V1 - V3).

- Baumfallungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar eines
jeden Jahres zulassig. Die Belange des Artenschutzes sind zu beachten (V1).

- Bei Baumen mit potenziellen Quartierstrukturen fiir besonders geschiitzte Tierarten ist
zu prufen, ob der Baum erhalten werden kann. Wenn der Erhalt nicht mdéglich ist, sind

e die Hohlen und Lécher im Herbst auf Besatz vor den RodungsmaBnahmen zu
kontrollieren,

e die RodungsmaBnahmen von einem Fledermaus-Spezialisten zu begleiten, der
alle potenziellen Habitatstrukturen vor der Rodung in Augenschein nimmt; bei
Funden von Fledermdusen ist der Baum bis zum Ende der Winterruhe und bis
zum nachgewiesenen Verlassen der Héhle zu erhalten,

e die gefallten Baume sind ohne weiteres Aufarbeiten mindestens eine Nacht vor
Ort liegenzulassen (der Eingang zum Quartier muss passierbar sein), damit ggf.
anwesende Tiere das Quartier iber Nacht verlassen kénnen,

e auf eine achtsame Vorgehensweise bei der Fallung der Baume - Schnittstelle
nicht durch die Hohlung - zu achten. Héhlenstlicke sind sorgsam auf dem Boden
mit der Offnung nach oben abzulegen und mind. 2-4 Tage vor Abtransport lie-
genzulassen (V2).

- Lichtemissionen sind so gering wie mdglich zu halten. Fir die AuBenbeleuchtung sind
nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einem geeigneten Farbton (z.
B. WarmweiB3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von max. 3.000 K) zuge-
lassen. Die Beleuchtung ist mdglich sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind zu er-
halten. Es sind geschlossene Lampenkérper mit Abdeckungen nach oben und zur Seite
zu verwenden, sodass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in an-
grenzende Gehdlzbestande sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das not-
wendige MaB3 zu begrenzen (V3).

4.2.1 MaBnahmen zur Sicherung der o6kologischen Funktionalitat (CEF
MaBnahmen)

Zum (vorgezogenen) Ausgleich fir die unvermeidbaren Lebensraumverluste der
betroffenen Arten, werden CEF-MaBnahmen festgesetzt, um die Lebensstatten flr
ggf. betroffene Populationen in Qualitat und Quantitat zu erhalten (CEF1 - CEF3).

- CEF 1: Als Ersatzquartiere fir Vogel und Fledermduse miussen vor der Rodung des im
Bebauungsplan gekennzeichneten Habitatbaumes, zwei Vogelnistkasten und zwei Fle-
dermauskasten im vorhandenen Baumbestand (oder Gebaudebestand) des Umfeldes
angebracht werden, die zur 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Planungsraum beitragen. Zur Schaffung von neuem Lebensraum sind zusatzlich auf
den Baugrundstlicken Einzelgehélze neu zu pflanzen bzw. vorhandene Einzelgehdélze zu
erhalten.

- CEF 2: Um eine Betroffenheit der Zauneidechse ausschlieBen zu kénnen, ist im Rahmen
des Bauantrages eine mind. viermalige Begehung durchzufiihren und hiertiber ein Nach-
weis bei der zustéandigen Naturschutzbehérde vorzulegen. Da sich durch die potenzielle
Ansiedelung von Zauneidechsen Verzdgerungen bei der Durchfihrung des Vorhabens
ergeben werden, sind die potentiellen Habitatbereiche der Zauneidechse zeitnah mit
einem Reptilienzaun zu sichern.

- CEF 3: Bei dem vorhandenen Ameisenhaufen muss von einer fachlich geeigneten Person
die Ameisenart bestimmt und umgesiedelt werden. Falls es sich um eine geschitzte Art
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gem. 8§44 BNatSchG handelt (Anlage 1 BArtSchV), muss ein Antrag bei der Naturschutz-
behdérde fiir eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG zur Umsiedlung gestellt werden.

4.3 Zusammenfassung

Die Ausweisung des Baugebietes mit der vorgesehenen Bebauung, bedingt den
Verlust von Gehdlz- und Habitatstrukturen, die potenzielle Lebensraume flr ge-
schitzte Arten darstellen.

Aufgrund der konfliktvermeidenden MaBnahmen, dem Erhalt und der Neuanpflan-
zung von Baumen sowie den beschriebenen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen,
ist von einer Schadigung von Fledermaus- und Vogelarten und ihrer Lebensraume
nicht auszugehen. Verbotstatbestande kénnen somit ausgeschlossen werden.

Um auch eine Betroffenheit von Zauneidechsen ausschlieBen zu kénnen, sind im
Rahmen des jeweiligen Bauantrages weiterflihrende Kartierungen notwendig und
nachzuweisen.

Der Ameisenhaufen ist zum Schutz der Tiere umzusiedeln.

Details zur Bestandsaufnahme und zur Relevanzpriifung kénnen dem beiliegenden
Artenschutzgutachten entnommen werden. Dieses ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes , SchindbergstraBe®.

5 IMMISSIONSSCHUTZ

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich Wohngebaude und das Betriebsge-
lande der Firma Gustav Dunisch (Getrankelieferant). Fur die norddstlich benach-
barten Grundstlicke ist durch die Flachennutzungsplananderung die Umwandlung
zu einem Mischgebiet (MI) vorgesehen, um einen ausreichenden Puffer zur nord-
Ostlich liegenden Firma Nipro PharmaPackaging (Glaswarenfabrik) zu schaffen.
Ostlich des Plangebietes liegt ein Rasenplatz, der als Bolzplatz zur Verfiigung steht.

Zur Beurteilung der durch Gewerbe- und Freizeitlarm auf das WA-Gebiet einwirken-
den Gerausche, wurde eine Schallimmissionsprognose?!® erstellt.

Auf das Plangebiet wirken gemaB den Berechnungsergebnissen, die Gewerbelarm-
immissionen aus der gewerblich genutzten Flache der Firma Nipro ein, die aufgrund
der Bestandsbebauung des im Westen gelegenen Wohngebietes an der ,Friedrich-
Rlckert-StraBe" jedoch bereits Larmbegrenzungen unterliegt. Die Immissions-
grenzwerte kénnen auch am geplanten WA-Gebiet ,,Schindbergstra3e™ eingehalten
werden. Durch die Ausweisung des WA-Gebietes sind keine zusatzlichen Einschran-
kungen der bestehenden gewerblichen Nutzungen zu erwarten, zudem bestehen
noch Reserven fir Immissionen aus den neuen Mischgebietsflachen (sh. Berichti-
gung Flachennutzungsplan).

Dahingegen flhren die aus der Freizeitnutzung (Bolzplatz) zu erwartenden Gerau-
sche zu Einschrankungen flr das nachstgelegene Plangrundstiick des WA-Gebietes.
Hier zeigt das Larmgutachten verschiedene Mdglichkeiten zur Bewaltigung auf.
Vorliegend wird festgesetzt, dass auf dem betroffenen Plangrundstick in einer Teil-
flache nur Erdgeschosse zuldssig sind bzw. nur Erdgeschosse flir Wohnnutzungen

5> Schallimmissionsprognose Gewerbe- und Freizeitlarm, Stadt Minnerstadt, Bebauungsplan ,SchindbergstraBe",
Berichts-Nr. L0812.001.01.01, Stand 27.04.2022, Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Max-Planck-StraBe 15,
97204 Hochberg
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verwendet werden durfen.

Details zur Ermittlung und Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen, kédnnen dem beiliegenden Larmgutachten entnommen werden. Dieses ist ver-
bindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ,,SchindbergstraBe".

6 UMWELTBERICHT / UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung wird das beschleunigte Verfahren
durchgefihrt wird. GemaB § 13a BauGB wird vom Umweltbericht abgesehen.

Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse, sind negative Umweltauswirkungen durch
die Neuordnung des Areals nicht zu erwarten. Mal3gebende bzw. negative Beein-
trachtigungen der Schutzglter Mensch, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, Orts- und Land-
schaftsbild, Boden, Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachglter kénnen nach ak-
tuellem Kenntnisstand ausgeschlossen bzw. minimiert werden. Fir die von der Pla-
nung betroffenen Belange des Arten- und des Larmschutzes, liegen Gutachten vor,
Uber die eine fachliche und sachliche Beurteilung und Abwagung im Zuge des Ver-
fahrens ermdglicht wird.

Die grundsatzlich relevanten Umweltauswirkungen begrinden sich durch die zu er-
wartende Bodenversiegelung. Diesen wird durch die griinordnerischen Festlegungen
des Bebauungsplanes soweit als mdglich begegnet.

6.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPG1, gilt fiir den Bau eines Stadtebauprojektes und
sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache, eine All-
gemeine Vorprufungspflicht flir den Einzelfall, sofern dieses im bisherigen AuBen-
bereich errichtet wird. Gleiches gilt gemaB Nr. 18.8 UVPG flir den Bau eines Vorha-
bens, flir das in den sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert
oder erganzt wird, soweit der Prufwert erreicht wird.

Der Schwellenwert zur Vorprifungspflicht wird durch das geplante Wohnbaugebiet
nicht erreicht (3.070 m2 x 0,4 GRZ = ca. 1.228 m?2).

Eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne der Umweltvertraglichkeit ist
somit nicht erforderlich.

In der Gesamtschau ist eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes
maoglich.

Anerkannt: Stadt MUnnerstadt
Michael Kastl, 1. Birgermeister

ANLAGEN BEGRUNDUNG:

Anlage 1: Artenauswabhlliste fiir Geholze
Anlage 2: Planentwurf Berichtigung (20. Anderung) Flachennutzungsplan

16 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
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ANLAGE 1 BEGRUNDUNG

Artenauswalhlliste fiir Geholzpflanzungen im privaten Bereich, in Anleh-
nung an die potentielle natiirliche Vegetation

Baume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus silvatica - Buche
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Pyrus pyraster - Wildbirne
Salix alba - Silberweide
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Straucher

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - eingriffeliger WeiBdorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger WeiBdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa arvensis - Kriechende Rose

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnus opulus - Gemeiner Schneeball
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Flachennutzungsplan in der
Fassung seiner letzten Anderung

Berichtigung (20. Anderung)
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MUNNERSTADT

BERICHTIGUNG (20. ANDERUNG)
DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT MUNNERSTADT

IN VERBINDUNG MIT DEM
BEBAUUNGSPLAN
"SCHINDBERGSTRASSE"

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Stadt Munnerstadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21.11.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Schindbergstrafle" im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB beschlossen.

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB erfolgt die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung.

2. Die Stadt Munnerstadt hat im Zusammenhang mit dem Satzungsbeschluss des Stadtrates vom
................. zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Schindbergstrale", die Berichtigung des
Flachennutzungsplanes zur Kenntnis genommen.

Mdinnerstadt, den ......................

Michael Kastl (1. Burgermeister) (Siegel)
. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am ............. ortstiblich bekannt gemacht.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist damit wirksam.
Minnerstadt, den ..............c........
Michael Kastl (1. Blrgermeister) (Siegel)

Anlage 2 zur Begrundung des Bebauungs-
planes "Schindbergstralie”

Entwurf

PLANVERFASSER:

Tel. 09725 / 89493-0
mail@bautechnik-kirchner.de
www.bautechnik-kirchner.de

» Bautechnik - Hirchner -
Planungsbiiro fiir Bauwesen

M. 1/5000

Raiffeisenstrafte 4 = 97714 Oerlenbach

Aufgestellt: 21.11.2022 Erganzt: 08.05.2023




