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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Hochstadt a.Main liegt inmitten des Landkreises Lichtenfels, etwa 7 Kilometer
von der Stadt Lichtenfels entfernt; das Gemeindegebiet liegt auf einer Hohe von 280 Metern
Uber NN (Ortskern). Die Gemeinde besteht aus dem Pfarrdorf Hochstadt a.Main, den Dérfern
Anger, Obersdorf, Burgstall, Reuth, Thelitz und Wolfsloch, dem Weiler Gruben und der Eindde
Geutersberg.

Nachbargemeinden sind Marktzeuln, Burgkunstadt, Altenkunstadt, Lichtenfels und Michelau in
Oberfranken, alle Landkreis Lichtenfels.

1.2. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Der Bahnhof Hochstadt-Marktzeuln liegt an der Bahnstrecke Bamberg—Hof und st
Ausgangspunkt der Bahnstrecke Hochstadt/Marktzeuln - Probstzella. Der Bahnhof befindet sich
in Hochstadt a.Main.

Bezlglich des StralRenverkehrs verfigt Hochstadt a.Main Uber eine sehr gute Anbindung, da
die Gemeinde direkt an der B 173 liegt.

Die planfestgestellte und im Bau befindliche Trasse der B 173 wird sudlich des Hauptortes
entlangfihren und nicht langer Gber eine Ortsdurchfahrt verfligen. Es ist geplant, die B 173 alt
kinftig zur Kreisstraf3e abzustufen.

Wichtige Uberortliche Verkehrsverbindungen im Gemeindegebiet stellen die Kreisstral3en LIF 4
von Hochstadt Uber Reuth und Thelitz nach Roth (Stadt Lichtenfels) und LIF 3 von Hochstadt
Uber Wolfsloch nach Burkheim (Stadt Altenkunstadt) dar.

1.3. Bevdlkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 13,78 km2.
Die Einwohnerzahl ist in den 2010er Jahren stabil geblieben und liegt bei 1.615 am 31.12.2022.

Bevdlkerung Bevilkerung am 31. Dezember
Volksz&hlung Verdnderung Einwohner . o
zt;:ﬁs insgesamt 31.12.2020 e km? e insgesamt Veranderung zum Voriafr
gegeniber .. in% Anzahl [
01.12.1840 757 1136 54 201 1678 4 0.2
01.12.1871 948 709 68 2012 1661 -7 -1.0
01.12.1900 1026 57,6 73 2013 1694 33 2.0
16.06.1925 1114 452 80 2014 1672 - 22 -1.3
17.05.1938 1179 372 84 2015 1671 -1 -0.1
13.09.1950 1870 -135 134 2018 1645 -2 -1.6
06.06.1961 1714 -57 122 2017 1632 - 13 -0.8
27.05.1870 1856 -129 133 2018 1650 18 1.1
25.05.1987 1679 =37 120 2019 1622 - 28 -1.7
09.05.2011 167 -3.2 19 2020 1617 -6 -03

"I Einschlisklich bestandsrelevanter Korrekturen.

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die offizielle Bevdlkerungsprognose fir die Gemeinde prognostiziert fiir das Jahr 2033 einen
Ruckgang auf 1.530 Einwohner. Dies entspricht einem prognostizierten Riickgang von 5,6%
gegeniiber 2019. Fir das Zieljahr der Planung 2025 wird ein Bevolkerungsriickgang auf 1.570
Personen prognostiziert (-3,3%).
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Die Bevdlkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Gemeinde liegt bei 117 Einwohnern pro
Quadratkilometer (Stichtag 31. Dezember 2022).

Landkreis Lichtenfels (31.12.2022): 129 EW/km?

Regierungsbezirk Oberfranken (31.12.2022): 148 EW/km?

Freistaat Bayern (31.12.2022): 190 EW/km?

Die Durchschnittliche HaushaltsgroRe betrug bei 751 Wohnungen im Jahr 2021 auf 1.625
Einwohner 2,16 und lag dabei etwas Uber dem bayernweiten Durchschnitt von 2,08 (2020).

Die Anzahl der Wohngeb&ude stieg seit 2017 von 519 auf 527 im Jahr 2021. Der Zubau findet
ausschlief3lich im Einfamilienhaussegment statt.

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung und Einrichtungen vor Ort

Gegenstand der Nachweisung Sozialversicherungspflichti beschéfigte Arbeitnehmer am 30. Juni i
006 | 207 | ame | 219 ] 20 2021

Beschéftigte am Arbeitsort 500 434 375 362 370 377
davon mannlich 261 229 186 174 179 189

weiblich 239 208 189 188 191 188
darunter 7 Land- und Forstwirtschaft, Fischerei . . . . . .

Produzierendes Gewerbe 362 303 247 240 238 243

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 49 . 38 38 a7 38

Untemehmensdienstieister 19 19 17

Offentiiche und private Dienstieister . . . . . .
Beschaftigte am Wohnort 757 757 750 749 ™ 738

' 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 vorldufige Ergebnisse.

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen in der Gemeinde ist in den letzten Jahren negativ. Die
Anzahl der Beschaftigten am Wohnort ist dabei unter Beriicksichtigung der demographischen
Entwicklungen als stabil zu bewerten.

Hochstadt liegt im Zentrum zwischen den Mittelzentren Lichtenfels-Bad Staffelstein und
Burgkunstadt-Altenkunstadt-Weismain, darlber hinaus sind insbesondere in Redwitz
a.d.Rodach und Michelau i.Ofr. groRe Unternehmen ansassig.

GroRe Arbeitgeber sind das Bezirksklinikum sowie die Martin Kaiser GmbH & Co KG
(Elektronikbauteile), Georg Stécker Baubeschlag GmbH (GroRhandel), Hochstadter Formenbau
GmbH, Betriebe der Mobel- und Polsterindustrie, sowie mittelstdandische Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe.

Neben der verkehrstechnisch hervorragenden Anbindung finden sich im Doppelkleinzentrum
Hochstadt a.Main/Marktzeuln alle Einrichtungen der Grundversorgung sowie eine Vielzahl an
Freizeitmdglichkeiten.

In Hochstadt a.Main befindet sich Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie sowie Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe des taglichen Bedarfs (Friseur, KFZ-Handwerk, Metzgerei,
Backerei) und eine Tankstelle.

In Hochstadt befinden sich zudem ein Kindergarten und eine Grundschule.
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2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes — Durchfithrung des Verfahrens

GemalR 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist:

Die Gemeinde Hochstadt a.Main hat gegenwaértig einen groRen Nachfragedruck nach
Wohnraum, besonders im Segment der Einfamilienhduser. Nachdem die erfolgten
Eigentimeransprachen innerhalb bestehender Baugebiete nicht zu Vermittlungserfolgen
fuhrten, soll die Nachfragen durch ein neues Baugebiet strategisch bedient werden.

GemalR der Auslegungshilfe zu den ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung®,
sind zuné&chst die bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegeniiber neuen
Siedlungsflachen zu nutzen sind. Dazu z&hlen insbesondere auch im Flachennutzungsplan
dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht.

Entsprechend wird gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auf Grundlage der Darstellungen im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ein qualifizierter Bebauungsplan zur Deckung
des Wohnbedarfs aufgestellt, der die vorhandene Nachfrage teilweise bedient. Es entstehen 24
Bauplatze, um den Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken. Dies geschieht in Ergédnzung zu
den Bemihungen der Gemeinde, weitere Potentiale der Innenentwicklung zu heben. Dies
gelingt in der Regel mittel- langfristig, in vorliegendem Verfahren ist allerdings die kurzfristige
Verfugbarkeit fur die Gemeinde zentrales Merkmal der Planung.

Die Flache ist in Besitz der Gemeinde. Eine zeitnahe Umsetzung ist angestrebt, insbesondere
wird eine Bauverpflichtung im Zuge der Veraul3erung der Bauplatze durch die Gemeinde
vertraglich gesichert.

Art des Verfahrens:

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

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

Stadtebauliche Ziele:
Mit vorliegendem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde folgende stadtebaulichen
Planungsziele:
- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
- Festsetzung des MalR3es der baulichen Nutzung der Grundstiicke
- Festlegung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)
- Festsetzen der ortlichen Verkehrsflachen sowie der zukiinftigen Ver- und Entsorgung des
Gebietes

3. Ubergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

Die Planung entspricht sowohl einer geordneten Entwicklung als auch den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.
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GemaRl 8§ 1Abs.4BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wurde nachfolgend gepruft.

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm:

Hochstadt a.Main liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) und dessen
Teilfortschreibungen im allgemeinen landlichen Raum. Wie die gesamte Kreisregion Lichtenfels
ist auch die Gemeinde Hochstadt a.Main als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
ausgewiesen.

2.1.12 Zentrale Orte im Raum mit besonderem Handlungsbedarf (G):

In Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf werden Zentrale Orte auch dann festgelegt,
wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Teil erfillen, aber fir ein
ausreichend dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf der jeweiligen Stufe erforderlich
sind. Die so eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen
Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion
umfassend wahrnehmen kdénnen.

Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt auch
bei Planungen und MalRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann (...) und
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Punkt 2.2.5). Dem
entspricht die vorliegende Planung.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1). Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung
entsprochen, es handelt sich um eine bereits im Flachennutzungsplan vorbereitete bauliche
Nutzung, die in angemessener Weise am Siedlungsschwerpunkt des Hauptortes der Gemeinde
die stadtebauliche Entwicklung der benachbarten Baugebiete weiterentwickelt. Die Bebauung
im Suden von Hochstadt wird verdichtet, der Siedlungszusammenhang organisch abgerundet.
Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flachensparenden ErschlieRungsformen
wird durch die Anbindung an einen geeigneten Siedlungsansatz mit vorhandener technischer
Infrastruktur ebenfalls entsprochen. Die vorhandene technische Infrastruktur ist darauf
ausgelegt, dass fiir vorliegende Flache ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt wird.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen (Punkt 3.2). Gemal der Auslegungshilfe zu den ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung“, sind daher zun&chst die bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die
vorrangig gegenliber neuen Siedlungsflaichen zu nutzen sind. Dazu zahlen auch im
Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht. Auf Punkt 3.1.3
der Begrindung wird zudem verwiesen.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet.

3.1.2. Regionalplan Oberfranken-West:

Im Regionalplan Oberfranken-West ist Hochstadt a.Main gemeinsam mit der Nachbargemeinde
Marktzeuln als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an
zentralortlichen Einrichtungen der Grundversorgung fir die Einwohner des Nahbereichs
vorhalten.

Eine Gemeinde ist gemaf Punkt 2.1.6 des Landesentwicklungsprogramms Bayern in der Regel
dann als Grundzentrum festzulegen, wenn sie zentralortliche Versorgungsfunktionen fir
mindestens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragféahigen Nahbereich aufweist.
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Weitere Grundsatze des Regionalplanes betreffend die Umweltvertraglichkeit und die
Siedlungsentwicklung werden durch die Planung bericksichtigt.

3.1.3. Bedarfsnachweis

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

Bedarf aus der Bevdlkerungsentwicklung:
Fur das Zieljahr der vorliegenden Planung (2025) wird kein Bedarf aus der quantitativen
Bevolkerungsprognose angenommen (= aufRerer Bedarf).

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

Einwohnerstand Aktuell / prognostizierte Belegungsdichte
= Stand der Wohneinheitenzahl am Ende des Prognosezeitraums
1.617 EW /2,127 EW/WE = 760,2 WE

Zahl der Wohneinheiten am Ende des Prognosezeitraums — Wohneinheiten aktuell
= Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum aus Auflockerungsbedarf
760,2 WE — 749 WE= 11,2 WE

Die Durchschnittliche Haushaltsgré3e betrug bei 749 Wohnungen im Jahr 2020 auf 1.617
Einwohner 2,16.
Eine Fortschreibung von 0,3%/a ergibt eine Belegungsdichte von 2,127 fir das Jahr 2025.

Saldierte Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten im Prognosezeitraum
/ angestrebte Wohneinheitendichte der Kommune im Prognosezeitraum
=Wohnbauflachenbedarf im Prognosezeitraum

11,2 WE : 15 WE/ha =0,75 ha

Ersatzbedarf als Implizite Ersatzquote:
Der Ersatzbedarf beziffert i.d.R., dass pro Jahr fortlaufend ein gewisser Anteil des

Wohnungsbestands (abgerissene, zusammengelegte oder aus anderen Griinden nicht mehr
nutzbare Wohnungen) erneuert werden muss. Dieser Bedarf impliziert Ersatzneubau auf
Abbruchgrundstiicken oder von Gebauden, die nicht langer wirtschaftlich zu sanieren sind, an
anderer Stelle.

Diese klassische Bedarfsprognose kann jedoch die realen Entwicklungen nur bedingt
planerisch begleiten. Angelehnt an den Bericht ,2020 Wohnungsmarkt Bayern - Beobachtung
und Ausblick® der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt wird folgendes Prognosemodell zur
Betrachtung der Sachlage herangezogen, welches die Nachfrageseite mitbetrachtet (vgl. S. 201
ff.):

Trotz hoher und weiterwachsender Leerstande gibt es auch in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Leerstand und gleichzeitiger
Neubau werden zum gewohnten Bild. Dabei konzentrieren sich die Leerstdnde meist auf wenig
attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen dagegen eher wohlhabende
Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fir sie addquaten Wohnungen
finden.

Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren.
Sie basiert auf einer Methodik, die einen vorgegebenen Grad der Wohnungsversorgung
anstrebt. Insbesondere unterstellt sie einen Ersatzbedarf, der annahmegemal aus einem
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physisch-technischen Verschlei® der Wohnungen resultiert. Dessen Ausmald wird normativ
festgelegt — ohne empirische Ableitung, meist in einer Grol3enordnung von 0,1 bis 0,5 Prozent
des Bestands. Berechnet werden also nur ein Bedarf und keine Nachfrage.

Bei der Schéatzung des Neubaubedarfs wurde normativ fur alle Regionen Bayerns eine
einheitliche Ersatzquote von 0,3 Prozent p. a. des Wohnungsbestands unterstellt. Darin
unterscheidet sich die Methode der Neubaunachfrage erheblich, wodurch grof3e regionale
Unterschiede entstehen. Zwar leitet sich die qualitative Zusatznachfrage empirisch anhand
regionaler Wohnungsqualitdten usw. ab. Dennoch kann hier zu Vergleichszwecken mit dem
Ersatzbedarf eine implizite Ersatzquote berechnet werden, indem die jahrliche qualitative
Zusatznachfrage in Bezug zum Wohnungsbestand gesetzt wird. Demnach liegt die normative
Annahme einer bayernweiten Ersatzquote von 0,3 Prozent deutlich héher als die implizite
Ersatzquote, fir die sich landesweit ein Wert von rund 0,2 Prozent ergibt.

Fir die Planungsregion Oberfranken-West wurde diese implizierte Ersatzquote mit jahrlich 0,32
% des Wohnungsbestandes berechnet.

Fur das Obermaingebiet erscheint die Heranziehung des Durchschnittswertes angemessen, da
ein hoherer Wert eher den strukturschwachen Gemeinden, insbesondere im Landkreis Kronach
zugemessen werden sollte, niedrigere Werte allerdings den Regionen der Landkreise Bamberg
und Forchheim vorbehalten bleiben sollten, die erhebliches Bevélkerungswachstum in den
kommenden Jahren erwarten (Regnitztal, Stadtumlandgemeinden).

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

Bei 749 Wohnungen im Jahr 2020 ergeben sich bei einer Ersatzquote von 0,0032 bis ins Jahr
2025 12 Wohneinheiten, die theoretisch aufgrund des fehlenden Angebotes und der
entsprechenden Nachfrage neu errichtet werden mussen.

Bei 15 WE/ha und einer fiinfzigprozentigen Verortung dieses Bedarfs im Aul3enbereich ergibt
sich folgendes Ergebnis: (12 WE / 15 WE/ha) x 0,5=0,4 ha

Gesamtbedarf fiir das Zieljahr der Planungq:

Bedarf a.d. Bevolkerungsentwicklung + Auflockerungsbedarf + Ersatzbedarf = Bedarf
n.V.+0,75+0,4= 1,15 ha.

Deckung des Bedarfs:

Nachdem gemaf § 1a Abs. 2 BauGB die Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen
sind wird das Vorhandensein geeigneter Alternativen nachfolgend geprift, um der
Begruindungsanforderung des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB Genlige zu tun.

Es handelt sich bei der Uberplanung der vorliegenden Flachen um Potentiale der
Innenentwicklung im Sinne der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung“ der Regierung von Oberfranken.

Es handelt sich um im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan
besteht.

Die Prifung von Potentialen der Innenentwicklung beschrankt sich auf den Hauptort, da eine
organische Weiterentwicklung der Wohnfunktion in dem nachgefragten Ausmaf} nur hier
stadtebaulich zu vertreten ist.

Brachflachen:
GrolRere zusammenhangende Potentialflachen fir Wohnnutzung, die nicht im hinsichtlich § 50
BImSchG problematischen Nachbarschaftsbereich von gewerblichen Bauflachen oder
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Betriebsstatten liegen, bzw. im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen, sind nicht
vorhanden.

Gebéudeleerstand:

Leerstédnde, die im Rahmen einer strategischen Aktivierung einer Wiedernutzung zugefihrt
werden kdnnen, sind nicht bekannt. Natlrlich stehen einzelne Wohngeb&ude, immer wieder
kurzfristig leer, weil die Bewohner in Alten- oder Pflegeeinrichtungen untergebracht werden oder
wegziehen.

Sichtbarer und langerfristiger Leerstand konzentriert sich auf wenige unsanierte Objekte im
Bereich der OD der B173. Eine Reaktivierung ist aufgrund des Sanierungsstaus im kurzfristigen
Planungszeitraum nicht realistisch. Bewegung wird erst mit Fertigstellung der Ortsumgehung
erwartet.

Bauliicken:

Im unbeplanten Innenbereich bestehen geméal dem Kataster durchaus einzelne Baulticken und
Nachverdichtungsmaglichkeiten auf Privatgrund. Der unbeplante Innenbereich des Hauptortes
ist bereits relativ dicht bebaut.

Baullicken innerhalb von Wohngebieten nach § 30 Abs. 1 BauGB sind in erheblicher Anzahl
vorhanden. Teilweise wurden in der Vergangenheit teilweise von Bauwerbern zwei Parzellen
erstanden, um grol3ere Gartenflachen zu erhalten. Eine Nachverdichtung wére theoretisch
moglich, praktisch aber wohl nicht durchfuhrbar, zumindest nicht kurzfristig.

Die Bauplatze befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz, Eigentimeransprachen sind bislang
erfolglos geblieben (z.B. Bebauungsplan ,Lohgraben“ — 6 Bauplatze, Bebauungsplan ,Krassen*
— 6 Bauplatze, Bebauungsplan Reuteck - Potentialflache fir 12 Baurechte).

Auch im Vorfeld zu der vorliegenden Planung wurden Eigentiimer erneut gezielt angesprochen,
um Bauplatze fir den Markt zu aktivieren. Diese Ansprachen blieben jedoch ergebnislos.

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

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

Innerer Flachenbedarf: )
Weiterhin verlangt der § 1a Abs. 2 BauGB, dass mit Grund und Boden bei der Uberplanung von

Wohnbauflachen insofern sparsam umgegangen wird, sodass die Grundstiicksgréf3en eine
bestimmte Flache nicht tiberschreiten. Dem wird entsprechend Rechnung getragen.

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

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

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

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
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anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

4. Vorhandene verbindliche und informelle Planungen

4.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hochstadt a.Main sind die Uberplanten
Bereiche als Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelbar (§ 8 Abs. 2 BauGB).

4.2. Stadtebauliche Konzepte

Bestehende Stadtebauliche Planungen und Konzepte beinhalten keine abwagungsrelevanten
Vorgaben und MafRnahmen fur das Plangebiet.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an folgende Bebauungspléne an:
- Im Osten an den Bebauungsplan ,Lohgraben“: Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
- Im Westen und Norden an den Bebauungsplan ,Ruppengasse”. Reines Wohngebiet § 3
BauNVO

Bauplanungsrechtliche oder bauordnungsrechtliche Konfliktsituationen ergeben sich aus der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht. Eine Uberschneidung von
Geltungsbereichen konnte nicht festgestellt werden.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung der Schutzgiiter und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Siden von Hochstadt a.Main, zwischen der StraRe Hofweg und der
Stral3e Erlenweg.
Das Plangebiet selbst wird gegenwartig ackerbaulich genutzt.

Der Geltungsbereich wird folgendermalf3en begrenzt:
- Im Norden von Wohnbebauung
- Im Westen von Wohnbebauung
- Im Suden von landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Im Osten von Wohnbebauung

Das Gelande fallt nach Norden und Nordwesten hin ab. Die nordwestliche Grenze des
Geltungsbereiches weist Hohen von 284 Meter tiber NN auf. Von dort steigt das Gelande bis
auf etwa 289 Meter Gber NN am suddstlichen Rand des Geltungsbereiches.
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Die Gemeinde Hochstadt a.Main liegt mit ihren Gemeindeteilen im Klimabezirk des
Obermaingebiets. Die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge liegt um 650 mm; die
Durchschnittstemperaturen zwischen 7 und 8°C; Hauptwindrichtung ist West.

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

Die Verrohrung des Weihergrabens (Gewasser I1ll. Ordnung) beginnt innerhalb des
Geltungsbereiches auf FlL-Nr. 290 der Gemarkung Hochstadt a.Main. Die Teilflache des
Grundstucks, die sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet, wird
nicht als Bauland dargestellt, sondern als Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. In den
Verlauf des Weihergrabens und die umgebenden Strukturen wird nicht eingegriffen.

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

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

Nach DIN 1986 - 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fiihren und
als zurtickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachgiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundsticksflache von
800mz2.

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

Das Gebiet liegt naturraumlich im Bereich des Obermainischen Hiugellandes (071).

Die geologische Karte weist den beplanten Bereich grundsatzlich dem Deckgebirge des
Schwarzen Lias zu (Unterjura); hier: Gryphdensandstein-Formation im Ubergang zu
Obtususton- oder Numismalismergel-Formation (“Lias Beta oder Gamma").

Die Gesteinsbeschreibung fir die Obtususton- oder Numismalismergel-Formation (“Lias Beta
oder Gamma") ist:

Tonstein, dunkel- bis schwarzgrau, nach oben schluffig bis feinsandig; Mergelstein, mittelgrau,
Fossilien fiihrend.

Fur die Gryphaensandstein-Formation ist folgende Gesteinsbeschreibung einschlagig:
Sandstein, grobkoérnig, calcitisch oder dolomitisch gebunden, z. T. mit Phosphorit-Konkretionen
und Fossilresten; "Arietensandstein”.

Im Osten und Nordosten des Geltungsbereiches wird das Deckgebirge Uberlagert von
pleistozanen Flusssanden der Mittelterrasse 2. Das anstehende Gestein ist Sand, wechselnd
kiesig.

Im Sildosten, dem Bereich des nunmehr verrohrten Weihergrabens sind auch holozéne
Talftllungen aus Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Lithologie in Abhéngigkeit vom Einzugsgebiet
vorhanden.

Boden: Fast ausschlieBlich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus (grusfihrendem)
Schluff bis Lehm (Ldsslehm oder Deckschicht) Gber (grusfihrendem) Lehm bis Ton
(Sedimentgestein), selten carbonathaltig im Untergrund, im Bereich der pleistozanen Flussande
fast ausschlie3lich Braunerde aus Lehm bis Ton (Terrassenablagerung), gering verbreitet aus
Schluff bis Lehm (Deckschicht) iber Sand (Terrassenablagerung).

Grundwasserbeeinflusste Boden sind nicht betroffen.
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Es ist festzustellen, dass die Untergrundverhéltnisse heterogen sind. Die
Baugrunduntersuchungen fir die ErschlieBungsplanung lassen keine generellen Riickschlisse
auf die Verhaltnisse in den einzelnen Baugrundstticken zu.

Ein Baugrundgutachten wird fur die geplante Erschlieung erstellt, dieses liegt gegenwartig
noch nicht vor.

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

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

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen maf3geblich.

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

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

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Die Untere Abfallbehdrde am
Landratsamt Lichtenfels ist umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder
Aufflllmaterialien 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 1I1B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird vorsorglich
hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fur Altlasten gezielt Klarheit Uber Art
und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.
Sollten bei ErschlieBungs- und Baumal3hahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen,
Grundwasserverunreinigungen) schlieBen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu
informieren. Weiterhin wére bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten
Sachversténdigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

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

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zuldssig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen auf3erhalb der Auffillung versickert werden. Alternativ ist ein
Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont
vorzunehmen.

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

5.2. Vegetation

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich
um einen ungegliederten Ackerblock; die Eigentumsstrukturen spiegeln sich nicht in
landschaftlichen Strukturen wider. Okologisch wertgebende Strukturen sind in Form von
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Wegrainen entlang des landwirtschaftlich gewidmeten Weges im Osten vorhanden, diese sind
grundsétzlich als Ruderalstrukturen auch nach Umsetzung der Planung in entsprechendem
Umfang im Plangebiet zu finden.

Ein Erlenbestand befindet sich sidwestlich an das Plangebiet angrenzend, dieser bleibt
erhalten und wird auch im Zuge der BaumafRnahmen nicht beeintréachtigt.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhéltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstuicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Hochstadt a.Main:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung

282 283 TF

285 TF 286

287 290 TF, Weihergraben

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

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der Baumalinahmen 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

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO) 15.380 m2
darunter Flache mit Pflanzbindung fir Ortsrandeingriinung 640 m?
darunter Flachen, die auf einem Baugrundstiick fir die nattrliche Versickerung von Wasser aus
Niederschlagen freigehalten werden miissen, um Schaden durch Starkregen, vorzubeugen

450 m?
offentliche Verkehrsflache 1.725 m2
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 30 m2
darunter FuBweg 30 m2
offentliche Griinflachen 42 m2
Summe: 17.177 m?

6.2. Bauliches Konzept/Begriindung der Festsetzungen

Im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB soll ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, um
den dringenden Wohnbedarf in der Gemeinde zu decken. Dazu werden entsprechende
Festsetzungen nach dem 8 9 BauGB sowie nach Art. 81 BayBO getroffen.

Es entstehen 24 Bauparzellen. Es kénnen im Maximalfall 0,4 x 15.380 m2 = 6.152 m? Uberbaut
werden. Eine Wohneinheitendichte von > 14 WE/ha wird in Umsetzung des Bebauungsplanes
sicher erreicht. Diese bauliche Dichte bericksichtigt noch nicht die Mdglichkeit von
Doppelhdusern und mehreren Wohneinheiten/Gebaude.

Eine zumindest teilweise barrierefreie Gestaltung der Gebaude wird generell empfohlen,
beziehungsweise wird empfohlen, die Voraussetzungen zu schaffen, Umbauten zur
Barrierefreiheit mit mdglichst geringem Aufwand zu ermdglichen. Dies starkt die Resilienz der
Bausubstanz und spart ,Graue Energie“ ein.
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Begriindung der Festsetzungen:

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Hofweg“ werden folgende planungsrechtliche

Festsetzungen nach § 9 BauGB getroffen:

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches: Gemall §9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fir den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:
2.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Siehe Bauliches Konzept. Die Zuldssigkeit richtet sich nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Da es sich
urspringlich um ein Verfahren nach § 13b BauGB handelte, wurde gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO
festgesetzt, dass die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im
Plangebiet nicht zuldssig sind (in Erfullung der Rechtsfolgen des Urteils des BayVGH,
Beschluss vom 04.05.2018 — 15 NE 18.382).
Dies betrifft:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes: An dieser Stelle ist ein Bedarf stadtebaulich nicht zu
vertreten.
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe: Diese Nutzung ist aufgrund des angestrebten
Gebietscharakters und der vorhandenen geeigneten Potentialflachen im Innenbereich nicht
stédtebaulich erforderlich.
3. Anlagen fur Verwaltungen: Der Bedarf ist nicht vorhanden.
4. Gartenbaubetriebe: Die Flachen sind nicht fir diese Nutzung geeignet.
5. Tankstellen: Aus Griinden des Immissionsschutzes ist diese Nutzung nicht gewilinscht.

Die erneute Betrachtung vor dem Hintergrund des Verfahrenswechsels kam zu dem Ergebnis,
dass die stadtebauliche Erforderlichkeit weiterhin gegeben ist.

2.2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Grundflachenzahl
Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt (GRZ
0,4). Dies stellt den Orientierungswert nach 8 17 BauNVO dar und ist im Hinblick auf die
angestrebte Dichte der Bebauung in Abhéngigkeit von der Grundstiicksgrof3e angemessen.

Geschossflachenzahl
Gemall § 20 BauNVO wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt
(GFZ 0,8). Die Uberlegungen zur Grundflachenzahl und zu der zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse flossen hier mit ein.

Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf maximal zwei (II)
festgesetzt. Eine weitere Ausdifferenzierung erscheint aufgrund des zugestandenen Mal3es an
Flexibilitat an die Bauherren nicht praktikabel. Da die Dachform variabel ist und es sich auch
nicht um eine topographisch ausgepragte Hanglage handelt, sind Festsetzungen zu Dach- oder
Unter- bzw. Kellergeschossen stadtebaulich nicht erforderlich.

Hohe baulicher Anlagen
Gemal § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) eine Hohe von 8,50
Metern (GOK 8,50m) nicht Uberschreiten. Gemessen wird von der
ErdgeschossrohfuRbodenoberkante bis zum obersten baulichen Abschluss des Gebaudes.
Dieser stellt beispielsweise die OK Attika oder die OK Dachfirst dar, je nach Dachform und
Haustyp.
Die Festlegungen entsprechen dem Stand der Technik und lassen den Bauherren einen
gewissen Spielraum offen. Die Festsetzung eines Malles der Traufhdhe ist aufgrund der
gleichzeitigen Freigabe der Dachformen und der in beabsichtigter Weise fehlenden Klarstellung
zur Anordnung der zuléssigen Vollgeschosse nicht zielfihrend.
Heizungs- und Klimatechnik, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und Nutzung Erneuerbarer
Energien dirfen diese Hohe Uberschreiten. Diese Anlagen sind technisch erforderlich.
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Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die Erdgeschossrohfu3bodenoberkante darf hochstens 50 Zentimeter tUber dem mittleren
Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstra3e im Bereich der Haupteingangstur liegen. Die
Bebauung soll der Gelandeformation folgen. Die Erdgeschossrohful3bodenoberkante darf
hoéchstens 50 Zentimeter Uber dem Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral3e liegen, um
unerwiinschte Hohenentwicklungen zu vermeiden. Die Bebauung soll der Geldandeformation
folgen, sodass ortlichen Gegebenheiten Rechnung getragen wird. Ein Bezug rein auf das
vorhandene Gelande ist nicht zwingend eindeutig, sodass die Hohenlage auf die
ErschlieBungsstrale bezogen wird. Da manche Grundstiicke an zwei unterschiedlichen
ErschlieBungsstralen liegen (,Eckgrundstiicke) wird mittels des Bezugspunktes der
Hauseingangstire klargestellt, welches Niveau im konkreten Einzelfall der Planrealisierung
heranzuziehen ist.
Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufligen. Die Anordnung der
Hauser und deren Hohenlage erlauben in der Regel einen barrierefreien Zugang.
Die Erdgeschossrohfulbodenoberkante 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 fiihren, dass in Teilbereichen
des Baugebietes die Errichtung eines Kellers mit zusatzlichen Erfordernissen einhergeht.
Sollten Kellerraume unterhalb der Hausanschlusshohe der offentlichen
Entwasserungseinrichtungen liegen, so konnten hausinterne Schmutzwasserhebeanlagen
erforderlich werden.
Ob und in welchen Gebieten dies der Fall ist, kann erst bei Vorliegen einer detaillierten
ErschlieBungsplanung abschlieBend beurteilt werden. Der Sachverhalt ist vor der
GrundsticksverauRerung bekannt und wird den Interessierten auch durch die Gemeinde
mitgeteilt.
Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange, Licht-
schéachte, Einfahrten etc.) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene
liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) missen
gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

2.3. Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

Bauweise
Es wird fur das Wohngebiet eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO mit Einzel- und
Doppelhdusern und seitlichem Grenzabstand festgesetzt.
Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten. Das Malf? der Abstandsflache von 0,4H,
mindestens 3 Meter i.S.d. BayBO dient dazu, dass alle erforderlichen Abstandsflachen auf den
jeweiligen Grundstiicken eingehalten werden kdénnen. Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung,
wonach die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und Gesundheit, und die
natdrlichen Lebensgrundlagen nicht geféahrdet werden durfen, wird befolgt.
Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse statt. Alle erforderlichen Abstandsflachen zu bestehenden Nachbargebduden
und Grundstticken kénnen eingehalten werden.

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstralle besitzen, miissen zu dieser hin
ab StralRenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum von mindestens 5
Metern aufweisen, um weitere Stellplatze und Stauraum auf Grundstiicken zu gewahrleisten.
Grenzgebaude mussen der BayBO entsprechen.
Die Baugrenzen sind einheitlich 3,00m ab StraRenbegrenzungslinie /Grundstiicksgrenze,
abgesehen von den Bereichen, die an die freie Landschaft angrenzen.
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen
ausgewiesene Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

2.4. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
offentliche Verkehrsflachen
Auf Punkt 7 der Begriindung wird verwiesen.
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StraRenbegrenzungslinie
Klarstellung § 19 BauNVO.

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Auf Punkt 7 der Begriindung wird verwiesen.

Zu- und Abfahrten

Zu- und Abfahrten von PKW sind nicht zugelassen. Um zu vermeiden, dass auf dem Hofweg
landwirtschaftlicher Verkehr und Anliegerverkehr miteinander Kkollidiert, wird entlang der
norddstlichen Grenze des Bebauungsplangebietes ein Ein- und Ausfahrtsverbot fiir Fahrzeuge
entsprechend Ziffer 6.4 der Anlage zur Planzeichenverordnung festgesetzt. FuRlaufige Zugénge
zum Hofweg von den Grundstiicken sind zuléssig.

2.5. Fidhrung 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 Grunden ausschliefilich
unterirdisch zulassig.

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

2.6. MaRnahmen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig mittels
Versickerungsanlagen (Rigolen oder Flachenversickerung) dem Untergrund zugefiihrt werden.
Zur Regenriickhaltung ist pro Baugrundstick Uber die Zisterne ein Regenwasserpuffer von
mindestens vier Kubikmetern herzustellen. Die Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes wird im
Zuge von Baugrunduntersuchungen mittels Sickertest exemplarisch an représentativen Stellen
im Geltungsbereich nachgewiesen.

Das auf den privaten Grundstliicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist Uber eine
Sammelleitung dem bestehenden Vorfluter auf Grundstiick Fl.-Nr. 290 Gemarkung Hochstadt
a.Main ("Weihergraben") zuzufuhren.

Um den Vorfluter nicht zu Uberlasten, wird das ermittelte Rickhaltevolumen durch ein
modulares System mit Rickhalteboxen innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen zurtickgehalten.
Zur Regenriickhaltung ist pro Baugrundstiick Uber die Zisterne ein Regenwasserpuffer von
mindestens vier Kubikmetern herzustellen, um Niederschlagswasser zurlickzuhalten und
langsam den kommunalen Entwéasserungseinrichtungen zuzufiihren. Dies entspricht § 55 WHG.
Die Differenz zwischen dem Drosselabfluss in den verrohrten Weihergraben und dem
anfallenden Volumen bei einem Bemessungsregen wird mittels Riickhalteboxen innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen zuriickgehalten, was ein Regenriickhaltebecken entbehrlich
macht.

2.7. offentliche Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Planungsrechtliche Sicherung des Bestands.

2.8. die Flachen, die auf einem Baugrundstiick fiir die natlrliche Versickerung von
Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden missen, um Schaden durch Starkregen,
vorzubeugen (8 9 Abs. 1 Nr. 16d i.V.m. § 9 Abs. 1 Nrn. 10 & 17 BauGB)

Die Flachen sind von Bebauung freizuhalten. Durch Ausbildung einer kleinen Abgrabung ist
eine durchgehende Muldenstruktur anzulegen, welche dem Schutz des Baugebietes im Falle
eines Starkregenereignisses bei gleichzeitiger Vegetationslosigkeit der angrenzenden
Ackerflachen dient. Durch die MalRBnahme erfolgt nicht nur eine physische Barriere, sondern es
wird auch die Strukturvielfalt insgesamt abflusswirksam erhdht. Es handelt sich um eine
niedrigschwellige MaRnahme, welche den besseren Schutz des Baugebietes im Falle von
Starkregenereignissen wesentlich verbessern soll. Eine Bebauung ist nicht zuldssig. Eine
gartnerische Nutzung ist zuldssig, gleichzeitig soll die Baulandqualitdt in Anlehnung an
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB grundséatzlich erhalten bleiben. Die konkrete
Ausgestaltung und Pflege der MalRnahme obliegt den kinftigen Eigentiimern.

Die Durchgangigkeit ist allerdings grundsatzlich zu gewahrleisten, das umfasst insbesondere
die erneute Anlage der Mulde im Falle einer Verfullung durch starkregeninduzierte
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Erdbewegungen. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass nachfolgende Festsetzung gem. §
9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB einen Rahmen setzt, in dem sich die Abgrabung und Aufwallung
bewegen muss.

Bis zur VerauRerung der Grundstiicke wird die Anlage und Pflege durch den gemeindlichen
Bauhof gewabhrleistet.

2.9. Aufschittungen, Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das Gelande darf durch Abgrabungen oder Auffullungen nur bis zu einem Hohenunterschied
von 50cm verandert werden. GroRere Abgrabungen und Verénderungen des Gelandes sind nur
in dem durch den jeweiligen Baukorper erforderlichen Umfang zulassig.

Diese Regelung setzt Maf3stabe hinsichtlich der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 16d. Ebenfalls
wird dadurch klargestellt, dass massive Gelandeverénderungen im Zuge der Gartengestaltung
seitens des Plangebers nicht gewiinscht sind. Abgrabungen im Bereich von Baukdrpern sind
davon selbstredend ausgenommen.

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

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

Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz ergeben sich aus § 202 BauGB.

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

2.11. Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)
Auf Punkt 11.2.1 der Begriindung wird verwiesen.

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

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

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

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

Zu eng gefasste Festsetzungen erschweren zudem eine zukinftige resiliente Nutzung des
Gebietes und seiner Bebauung im Hinblick auf demographische oder stadtebaulich sinnvolle
Umbauten des kiinftigen Bestands.

3.1. Déacher

3.1.1. Dachformen:

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

Wird nur ein Vollgeschoss ausgefiihrt ist die Dachform Flachdach nicht zuldssig. Die
Dachneigung muss in diesem Fall mindestens 20° betragen. Durch diese Konkretisierung wird
eine Umgehung der Festsetzung mit einem flach geneigten Satteldach oder einem flach
geneigten Pultdach ausgeschlossen.

3.1.1. Material und Gestaltung:
Zugelassen sind alle dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechenden
Dacheindeckungen.
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Es sind nur Metallddcher zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der
Technik entspricht, um Schwermetallausldsungen und damit einhergehende Belastungen von
Boden- und Wasserhaushalt zu unterbinden. Grelle Farben sind unzuléssig, dadurch werden
vermeidbare Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden.

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

3.2. Fassaden

Als Materialien fir Fassaden sind Glas, Putz, Metall oder Holz zuldssig. Fassadenbegriinung ist
zulassig. Es sind nur Metallflachen zuldssig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand
der Technik entspricht, um Schwermetallauslésungen und damit einhergehende Belastungen
von Boden- und Wasserhaushalt zu unterbinden.

Bei der Fassadengestaltung sind glanzende und wirksam spiegelnde Materialien unzulassig.
Auch grelle Farben sind unzuléssig, um Uber die mit der guten fachlichen Praxis verbundenen
Auswirkungen hinaus die Belastungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Naturstammoptik ist nicht zulassig. Diese Fassadengestaltung ist nicht ortstypisch. Sie setzt
sich in ihrer asthetischen Wirkung deutlich von den gangigen Gestaltungen ab. Dieser
Sonderfall soll daher nicht Bestandteil des Baugebietes werden.

3.4. Stellplatze

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

Auf den amtlichen Leitsatz zu gefangenen Stellplatzen wird hingewiesen.

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

3.5. Abstandsflachen

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

3.6. Einfriedungen
Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine H6he von 1,25m nicht Gberschreiten.
Ansonsten gilt die Bayerische Bauordnung.

3.7. Gartengestaltung

Garten sind als Grinflachen anzulegen. Die Anlage von grof3eren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig. Diese weisen in der Regel
Okologisch oft keine Funktion mehr auf. Diese sind zudem oftmals mittels Folien nach unten
abgedichtet sind und Wasser kann daher nicht oder nur schwer versickern. Dies verhindert die
Grundwasserneubildung und erhéht die Gefahren durch Starkregen.

All diese Auswirkungen sollen mittels Festsetzung vermieden werden.

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

7. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Bushaltestelle Hochstadt am Main -
Ortsmitte, welche fuRlaufig in 5 Minuten erreichbar ist.

Der Bahnhof Hochstadt/Marktzeuln liegt fuRRlaufig in einem Kilometer Entfernung zu dem
Plangebiet.

Die Erreichbarkeit durch den OPNV ist diesbezuglich fir den landlichen Raum als hervorragend
zu bewerten.
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Weiterhin vorgesehen sind Fulwegverbindungen, welche die Anbindung des Baugebietes
durch kurze fu3laufige Verbindungen gewéhrleisten soll. Die Breite ermdglicht eine Befahrung
durch die Feuerwehr im Notfall.

Die Einrichtungen der Grundversorgung sind Uber leistungsfahige FuRwegverbindungen
allesamt auch ohne KFZ bequem zu erreichen.

Die PlanstraRe hat eine Entwicklungsbreite von 6,00m und endet in einer Wendeanlage mit
einem aufReren Wendekreisradius von 10m entsprechend den Vorgaben der RAST 06. Es ist
somit auch fur die Abfallentsorgung ein Wenden ohne ZuriickstoRen mdglich. Folgende
Uberlegungen liegen basierend auf der RAST 06 zugrunde:

ErschlieBungsstralke ohne Gehweg
Querschnittsbreite : 6,00m Begegnung LKW/PKW ohne Einschrinkung

&
e i 5,35 ('l 8
ks — \1
0.1 g <
“0,15m

Ru(n%%nrd, 3cm Bordhohe, BR1

(Prinzipskizze)

Es handelt sich um eine wenig befahrene Stral3e mit wenig bis gar nicht vorhandenem Anteil an
Schwerverkehr. Der Begegnungsfall LKW/PKW ist dabei grundsétzlich zu berlcksichtigen,
aufgrund der geringen Haufigkeit des Auftretens ist eine herabgesetzte Geschwindigkeit
anzusetzen, welche in einer herabgesetzten Fahrbahnbreite (regular nach RAST 06: 5,55m)
resultiert. In die Bewertung wurde aufgenommen, dass kein landwirtschaftlicher Verkehr durch
das Plangebiet flhrt und nicht fihren wird.

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

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind grundséatzlich freizuhalten.

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

8. Grin- und Freiflachenkonzept

Grinordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hinreichendem Maf3e getroffen.

Garten sind als Grunflachen anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig. Ausnahmen gelten fir lineare
Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen. Besonderes Augenmerk sollte auf eine
Eingriinung der Grundstiicke hin zu offentlichen Verkehrsflachen und der freien Landschaft
gelegt werden, in diesen Bereichen werden auch Vorschriften zur Verwendung von heimischen
Gehdlzen gemacht.
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- Die gesetzlichen Grenzabsténde der Art. 47 ff. AGBGB sind grundséatzlich einzuhalten.

- Der Grunstreifen zur freien Landschaft im Siden muss mindestens auf einer Breite von 2
Metern bepflanzt werden.

- Pro angefangener 300m?2 Grundsticksflache ist mindestens ein Grof3baum zu pflanzen.
Hierzu zahlen auch Obstbaumhochstdmme.

Ortsrandeingriinung:

Die Hecke ist mindestens zweireihig anzulegen, der Pflanzabstand sollte 1,5 m in der Reihe und
1 m zwischen den Reihen betragen. Die Pflanzungen sind spatestens im Winterhalbjahr nach
Umsetzung des Bauvorhabens fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Ausgefallene Geholze sind zu ersetzen. Dabei sind entsprechende MafRnahmen zur
Entwicklung durchzufiihren (StrAucher/Heister: Pflanzschnitt, ggf. Wasserung, Mahd von
krautigem Aufwuchs; Baume: Pfahl, Pflanzschnitt, Stamm-Schutz, Wasserung).

9. MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1. Entwésserung

Die Gemeinde Hochstadt am Main besitzt im Hauptort Hochstadt ein Mischsystem. Das
Schmutz- und Regenwasseraufkommen wird gesammelt und der Zentralklaranlage im
Maintalzugefihrt. Fir das neue Baugebiet sind Anschlussmdglichkeiten sowohl fir die
Schmutz- als auch die Regenwasserleitungen aus dem Baugebiet im Erlenweg vorhanden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem (§ 55 Abs. 2 WHG).

Schmutzwasser

Auf Grundlage der bestehenden Systeme ist eine Anbindung der Schmutzwasserleitung aus
dem Baugebiet im Bereich Erlenweg in der Schachthaltung 143-142 mdglich. Auch hydraulisch
ist der bestehende Mischwasserkanal DN 300 ausreichend, um das ankommende
Schmutzwasser aus dem BG ,Am Hofweg“ abzuleiten. Detaillierte hydraulische Berechnungen
wurden nicht durchgefuhrt.

Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die Klaranlage der Gemeinde
Hochstadt a.Main.

Niederschlagswasser

Prinzipiell ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser aus dem Baugebiet durch eine
Regenruckhalteanlage im Bemessungsfall zurtickzuhalten und tber eine Drosselabflussmenge
der bestehenden Bachverrohrung ,Weihergraben“, DN 800, im Bereich Erlenweg zuzufiihren.
Um die vorliegenden Verhdltnisse hydraulisch nicht zu verschlechtern, wird zur Abschatzung
der Drosselwassermenge die Menge aus der momentan unbefestigten Entwicklungsflache, die
derzeit Richtung Einlauf an der Bachverrohrung ,Weihergraben“ im Tiefpunkt zustromt
herangezogen. Bei einer Einzugsfliche von ca. 1,42 ha (wirksame Flache bis zur
Hohenschichtlinie 285) ergibt sich unter Beriicksichtigung des Bemessungsregens ris. = 148,7
I/'s x ha eine Abflussmenge im Bestand fiir die unbefestigten Einzugsflachen des Baugebietes
von Q = 1,42 ha x 0,1 (W) x 148,7 I/s x ha = 21,1 I/s. Fur die unschadliche Drosselwassermenge
zur Einleitung in die bestehende Bachverrohrung werden 20 |/s festgelegt.

Die Rickhalteanlage ist nach DWA-A 117 mit den vorgenannten Ausgangsparametern fiir eine
Uberschreitungshaufigkeit von n = 0,5/a bemessen. Unter Berilicksichtigung der
Drosselwassermenge und der Annahme einer undurchlassigen Flache von 0,79 ha (Flache fur
Dachflachen, Garagen und Terrassen, einschl. Verkehrsflachen) ergibt sich ein notwendiges
Gesamtvolumen von V = 130 m3. Die Regenriickhalteanlage wird in Form von Boxensystemen
in den offentlichen Verkehrsflachen mit entsprechenden Drosseleinrichtungen eingebaut.

Im Bereich der geplanten Einleitungsstelle der Drosselleitung befindet sich eine Bachverrohrung
DN 800. An dieser Stelle wurde gepriift, ob die Verrohrung die ankommende Wassermenge
schadlos abfiihren kann. Hierfir wurde ein ungedrosselter Abfluss der gesamten
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undurchléassigen Flache des Baugebietes sowie die drtliche Regenspende angesetzt. Hieraus
ergibt sich ein Abfluss von: Q = 0,79 ha x 115,8 I/s x ha = 91,5 I/s. Eine Haltung DN 800 mit
einem Bestandsgefélle von ca. 2,8 — 3 % besitzt eine Vollfullungsleistung von ca. 2.100 I/s. Dies
ist deutlich groBer als der Abfluss aus dem Baugebiet. Zusammen mit dem ebenfalls
zustrémenden Wasser aus dem bestehenden Einzugsgebiet des Weihergrabens von ca. 15 ha
ergibt sich in Summe eine Abflussmenge von ca. 300 l/s. Somit ist die bestehende
Bachverrohrung DN 800 hydraulisch ausreichend, um das zusatzliche Niederschlagswasser
aus dem Baugebiet mit abfihren zu konnen. Auf Grundlage der vorgesehenen
Entwicklungsflachen wird zum derzeitigen Kenntnisstand keine Behandlung des
Niederschlagswassers erforderlich. Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in eine
Bachverrohrung wird eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig werden. Diese ist im Zuge
der Detailplanung zu erstellen.

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

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

Durch Dach- und Fassadenbegrinung kann Niederschlagswasser effektiv auf dem Grundstuick
zurlickgehalten werden.

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

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

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

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen.
° Trinkwasserversorgung (zustandig Gemeinde Hochstadt a.Main)

o TWL PVC DN 100 besteht in den Ortsstral3en Erlenweg und Hofweg.

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

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

Das geplante Entwicklungsgebiet wird an das Trinkwasserortsnetz der Gemeinde Hochstadt am
Main dber eine Ringleitung zwischen Erlenweg und Hofweg angeschlossen. Im Bereich
Erlenweg wird an die bestehende Trinkwasserleitung PVC DN 100 angeschlossen. In
Abstimmung mit der Gemeinde Hochstadt am Main wird im Baugebiet eine Trinkwasserleitung
PE 100 RC DA 125 x 11,4 SDR 11 einschl. Armaturen und Hydranten eingebaut. Der Anschluss
erfolgt an die bestehende Leitung im Bereich Hofweg. Nach Aussage der Gemeinde Hochstadt
am Main liegt ausreichender Versorgungsdruck von 5 — 6 bar vor. Zusétzliche MalRnahmen sind
nicht notwendig.

Die Wasserversorgung von Hochstadt am Main erfolgt tber die gemeindlichen Tiefbrunnen
nordlich des Hauptortes. Die Versorgung kann sowohl in qualitativer als auch in quantitativer
Hinsicht als derzeit noch gesichert angesehen werden. Der Wassermehrbedarf in H6he von rd.
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4.800 m3/a (24 Bauparzellen x 4 EW x 50 m3d) sollte durch die Gewinnungsanlagen mit
abgedeckt werden kénnen.

. Stromversorgung und Straf3enbeleuchtung (zustéandig Bayernwerk Netz GmbH)

o Stromleitungen (Niederspannungskabel) und Ortsbeleuchtungskabel liegen
im Bereich der Ortsstral3e Erlenweg als Bestand vor.

o Glasfaser- und Breitbandausbau (zustéandig Vodafone, Telekom)

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

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.
Die  Telekom  pruft derzeit die  Voraussetzungen zur  Errichtung  eigener
Telekommunikationslinien in Baugebieten. Je nach Ausgang dieser Priifungen wird die Telekom
eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei
einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen
Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Aus diesem Grund wund zur eventuellen Koordinierung mit Stralenbau- bzw.
ErschlieBungsmallnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich die
Kommune noch in der Planungsphase, mindestens jedoch 5 Monate vor Baubeginn, schriftlich
mit uns in Verbindung setzt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

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

9.3. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Lichtenfels. Die
Befahrbarkeit ist aufgrund der vorgesehenen Stral3enbreiten gewahrleistet. Wendeanlagen
werden entsprechend der Vorgaben der Abfallwirtschaft errichtet.

10. Kosten und Finanzierung

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

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

Diese werden bei einem Baugebiet dieser Art jedoch in der Regel durch die Grundsteuer und
die kommunale Beteiligung am Aufkommen der Einkommensteuer der kiinftigen Bewohner und
Bewohnerinnen mit 15 % Anteil gegenfinanziert.
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11. Bericksichtigung der Planungsgrundsatze

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege teilte im Zuge der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung Folgendes mit:

Das Bebauungsgebiet nimmt eine siedlungsginstige Position hochwasserfrei und dennoch in
relativer Nahe zum Main. In vergleichbaren Lagen konnten nun aktuell im Rahmen des
Neubaus der Bundesstral’e zahlreiche neue vorgeschichtliche Siedlungsbereiche entdeckt
werden. Hinzu kommt, dass angrenzend und auch direkt aus dem kinftigen Baugebiet uns
bereits Fundmeldungen von vorgeschichtlichen (endneolithischen Artefakten) vorliegen die
darauf hindeuten, das sich im Baugebiet eine entsprechende Siedlung (Bodendenkmal)
befinden kdnnte.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen gemald Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Eine Voruntersuchung wurde unter fachlicher Begleitung des BLfD durchgeflihrt. Diese
Anderungsanzeige (Hochstadt a. Main, LIF: BP Am Hofweg, VU-2023) ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Infolge der Ergebnisse der Sondage auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 282, 283, 285, 286, 287
und 290 der Gemarkung Hochstadt a.Main hat die Untere Denkmalschutzbehtérde am
Landratsamt Lichtenfels die Grundstiicke mit Schreiben SG-Az.2023-0036 vom 31.07.2023
freigegeben.

Es wurden keine Bodendenkmaler aufgefunden. Auf Punkt 3.2 der Begrindung (Art. 8
BayDSchG) wird weiterhin verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Aus Grunden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemal § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MalRnahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden dirfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmalfd oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufuhren.

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

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

Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der natirlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.
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Larmimmissionen:

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

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

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)

Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB
nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A).
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)

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

Der niedrigere Wert nachts gilt fur den Anlagenlarm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegentiber dem Gewerbelarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.
Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthélt schalltechnische Orientierungswerte fir die
stéadtebauliche 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 Stédtebau
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, Ausmalfd oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.
Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm kann im Zuge der
Bewaltigung planungsrechtlicher Konfliktlagen im Zuge der Abwéagung u.a. die TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit ihren Richtwerten herangezogen werden.
Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm kann die 16.
BImSchV (Sechzehnte Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)) mit ihren Grenzwerten herangezogen werden.
Fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) sind folgende Werte maf3geblich:
Zeitraum  tags (6.00 bis 22.00 Uhr): 59 dB(A)

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

Bewertung:

- Verkehrsemissionen
Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen oder der
Wolfslocher StraRe (LIF 3). Hinsichtlich der planfestgestellten und im Bau befindlichen
Bundesstrale 173neu ist eine schalltechnische Untersuchung vom 30.03.2012 mit dem
Prognosejahr 2025 die Grundlage der Bewertung. Im Rahmen der schalltechnischen
Berechnungen wurden die fassadenbezogenen Beurteilungspegel der baulichen Anlagen
detailliert untersucht, die der Baumafnahme B 173neu am nachsten liegen.
Die Berechnung erfolgte gemafl? den Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen RLS-90 —
Ausgabe 1990 — berichtigter Nachdruck Februar 1992.
Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass die im Rahmen der planerischen Abwéagung
zulassigen Immissionsgrenzwerte gemal 16. BImSchV an allen betrachteten Immissionsorten
eingehalten werden.
Im Bereich der Gemeinde Hochstadt a.Main werden an den Immissionsorten in der Flurstralie,
der Ruppengasse, der PommernstralRe, Lohgraben und Im Winkel die Orientierungswerte der
DIN 18005/1 eingehalten. Dieser wird nur am Immissionsort Im Winkel 16 Uberschritten, dabei
der zulassige Grenzwert der 16. BImSchV allerdings eingehalten und um 3 dB(A) unterschritten.
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Es ist daher anzunehmen, dass keine abwagungserhebliche Uberschreitung von
Orientierungswerten nach der DIN 18005/1 vorliegt, Belange des Schallschutzes gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB kdnnen im Zuge der Planung damit hinreichend bertcksichtigt werden.

Durch Emissionen von der Bundesstrale B 173 kdnnen keine Anspriiche an den
StraBenbaulasttrager resultieren. Da die Grenzwerte nach der 16. BImSchV sicher eingehalten
werden und dies gutachterlich nachgewiesen wurde, ergibt sich diesbeziglich auch keine
Grundlage fiir die Geltendmachung eines Anspruchs auf LarmschutzmalRnahmen.

Es wird regelmaflig empfohlen, durch eine entsprechende Anordnung der R&ume (z.B.
Schlafraume nicht den dberortlichen Stralen zugewandt einplanen) und die Verwendung
schallschiitzender Aul3enbauteile jedenfalls im Innern der Gebaude angemessenen Larmschutz
zu gewahrleisten.

- Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Planungsflaiche grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung konnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen der
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen, auch auf3erhalb Ublicher Arbeitszeiten, auftreten,
die auf das Baugebiet einwirken kénnen.

Diese sind von den Anwohnern im Rahmen der gesetzlichen Regelungen hinzunehmen.
Aktive/gemeldete landwirtschaftliche Betriebe sind im Umfeld des Plangebietes nicht langer
existent.

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

Hinsichtlich der aus dem Plangebiet zu erwartenden Emissionen ist festzustellen, dass aufgrund
der im Plangebiet Uberwiegenden Wohnnutzung eine Beachtung des § 50 BImSchG gegeben
ist.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Grundsatz

Raumbedeutsame Planungen und MaflRnhahmen sollen die Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen und ihrer nachhaltigen Nutzungsfahigkeit, die Sicherung, Wiederherstellung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Sicherung und
Verbesserung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft, die Sicherung von
Landschaften, Landschaftsteilen und unbelebten Naturschdpfungen in ihrer naturrdaumlich
bezogenen Vielfalt und Eigenart, die Erhaltung und Foérderung von Pflanzen und Tieren
wildlebender Arten, ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften, die Erhaltung belebter
Bodenoberflachen und der natirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie die Regeneration des Grund-
und Oberflachenwassers umfassend berlicksichtigen.

Schutzkulisse:

Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen.

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

Nachstgelegenes Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Maintal von Theisau bis Lichtenfels®
in einer Entfernung von 420 m im Norden und das in diesem Falle korrespondierende
europaische Vogelschutzgebiet ,Taler von Oberem Main, Unterer Rodach und Steinach®.
Auswirkungen kénnen aufgrund des Stoérgrades der Nutzung, der Entfernung und der fehlenden
funktionalen Verbindung ausgeschlossen werden.

Spezieller Artenschutz:
Feucht-, Trocken- und Gewasserlebensraume sind nicht vorhanden. Wald ist nicht betroffen.
Hecken- und gehdlzbritende Arten kommen potentiell im Umfeld des Geltungsbereichs vor,
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diese Habitate werden durch Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB geschitzt.
Fledermausquartiere im Plangebiet sind nicht bekannt.

Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder im Jahr der Erschlie3ung von April
bis Juni durch regelméRige Kurzmahd von héherem Aufwuchs freizuhalten. Dadurch kénnen
potentielle Bodenbruten von Offenlandarten vermieden werden.

Anwendung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB)
Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 14
BNatSchG).

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

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich bei den Bestadnden um Ackerflachen. Vorhandene Gehdélze bleiben erhalten.

Die Funktionserfillung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in der Umweltprifung zu
untersuchenden Schutzgiter als gering zu bewerten. Es ist daher von einer geringen
Bedeutung des Gebietes fir den Naturhaushalt auszugehen (,intensiv genutzter Acker® (BNT
All gemal Biotopwertliste).

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

anzusetzen:

Wertpunkte BNT/ m2 3 Wertpunkte, aufgrund von Anhang 1 Liste 1a (Ackerflachen)
Beeintrachtigungsfaktor: 0,4 (= GRZ); bzw. 1 bei Verkehrswegen

Planungsfaktor: 0,1

Auf3en vor bleiben:
- Bestehende Grinflachen, welche planungsrechtlich in ihrem Bestand gesichert werden.

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

Ausgleichsbedarf = [(15.380 m2 x 3 WP/m2 x 0,4) + [(1.755 m2 x 3 WP/mz2 x 1) — Planungsfaktor
Ausgleichsbedarf = [18.456 WP + 5.265 WP] — Planungsfaktor
Ausgleichsbedarf = 23.721 WP — 10% = 21.348,9 WP

MaRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor
- Vorrangige Versickerung des Niederschlagswassers
- Erhalt bestehender Strukturen
- Vorbeugende Malinahmen gegeniiber Starkregenereignissen
- Festsetzungen zum vorsorgenden Bodenschutz
- Festsetzungen zum speziellen Artenschutz
- Festsetzungen zur héheren Versickerung
- Eingrinung und Durchgriinung des Gebietes
- Verbot von Steingarten

Die VermeidungsmalBnahmen sind allesamt quantifizierbar und ({ber verbindliche
Festsetzungen abgebildet.

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und Ersatzmanahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen gemaR § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die
festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten
Bauflachen zugeordnet (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).
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Nach 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der 8§
13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung tberfuhrt, sind in
der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

Gemall 8§ la Abs. 3 Satz 2 BauGB kénnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder Ausgleichsmalinahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fur AusgleichsmalRnahmen kdnnen indessen nur Fléachen in Anspruch genommen
werden, die sich fir diesen Zweck objektiv eignen.

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

Der Ausgleich findet auf FI.-Nr. 97 der Gemarkung Wolfsloch statt. Es handelt sich um
einen Teil des Gemeindewalds (Distrikt I, Abteilung 1 Kreibitzen).

Die Bestandssituation ist wie folgt (Quelle AELF Coburg-Kulmbach, Revier Coburg-Rdgen,
24.02.2024):

Akut von Borkenkéaferbefall betroffen:1,80 ha; Flache geraumt, vereinzelt ltickiger Altholzschirm
aus Larche, Eiche, vereinzelt Naturverjingung von Fichte, Kiefer, L&rche, Eiche, Birke,
Vogelbeere.

Bisherige Planung: Wiederaufforstung auf Teilflache mit Forderung nach WaldF6PR,
Zaunflache rd. 0,61 ha, Zaunlange rd. 395 Ifm. Auf restlicher Kahlflache Begilnstigung
standortgerechter und klimatoleranter Naturverjiingung.

Neue Planung: Wiederaufforstung auf Teilflache ohne Férderung mit Baumarten entsprechend
dem Ziel ,Buchenwalder auf basenarmen Standorten®

Zaunflache rd. 0,61 ha, Zaunlange rd. 395 Ifm. Auf restlicher Kahlflache Beginstigung
standortgerechter und klimatoleranter Naturverjiingung

Ausgleichsumfang = Flache x Prognosezustand nach Entwicklungszeit* -
Ausgangszustand

Ausgleichsbedarf: 21.348,9 WP.

Ausgangszustand: Vorwalder auf nattrlich entwickelten Béden = 7 WP;

Zielzustand: ,Buchenwalder basenarmer Standorte® (= BNT L232) = 12 WP; Differenz = 5 WP).
— Time-Lag: Durch die mittelfristige Entwicklung der MafRnahme wird ein Wertpunkt/m2
abgezogen.

Der Ausgleichsbedarf kann mit der Ausgleichsmaf3nahme auf einer Flache von 5.337 m2 (=
21.348,9 Wertpunkte / 4 Wertpunkte/m?2) erbracht werden.

Vorgesehen sind 0,61 ha.

Folgende MafRnahmen sind dazu verbindlich durchzufiihren:

Wiederaufforstung mit Rotbuche, Einbringen von Traubeneiche, Vogelkirsche, Spitzahorn, Eibe,
Feldahorn, Wildbirne in einzelnen Trupps & 25 bis 50 Pflanzen;

Pflanzverband 1,5 m x 1,5 m, Markieren der Pflanzen mit Akazienstaben, 1.000 RBu , 200 TrEi ,
200 VKi, 100 FAh, 100 SpAh, 50 Eib,50 WBIr , Summe: 1.700 Pflanzen, 1.700 Akazienstabe.
Rehwildpfostenzaun: Mindestens 160 cm hoch, Knotengitter Geflecht, Abstand Pféahle 3,5 m,
Zaunflache 0,61 ha, Zaunldnge 395 Ifm; 115 Pféhle (ohne Eckverstarkung), 2 Zauntore:
Erleichtert Hinausdriicken von eingedrungem Rehwild.

Gemal Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlie3lich der durchzufiihrenden
MaRRnahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts
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fur Umwelt zu melden. Die Flache ist Uber eine Eintragung im Grundbuch als dingliche
Sicherung zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehotrde
zu sichern.

Auf § 40 BNatSchG wird hingewiesen.

11.2.3. Luftreinhaltung / Klimaschutzklausel

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

Beim Bau sind daher Mdglichkeiten der Warmedadmmung zu nutzen, bei der Gebdudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrdger den Schadstoffausstol3 zu
minimieren. Bei der Stellung von Gebauden und der Auswahl der Dachformen ist besonders auf
die Nutzung von solarer Energie zu achten.

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung zulassig. Bei
Flachdachern kdnnen auch aufgesténderte Anlagen installiert werden.

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

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

Es war beabsichtigt, das Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13b BauGB durchzufiihnren. Damit
ware es einem beschleunigten Verfahren nach § 13a gleichgestellt und von der Erstellung eines
Umweltberichts entbunden.

Unter Beachtung des BVerwG 4 CN 3.22 - Urteil vom 18. Juli 2023 wird die Aufstellung des
Verfahrens im Regelverfahren nach dem Baugesetzbuch durchgefihrt. Insofern werden die auf
Grund der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes nachfolgend dargelegt.

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlief3lich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

1.1.1 Beschreibung des Vorhabens am Standort
Es wird ein Bebauungsplan fir ein Allgemeines Wohngebiet aufgestellt, um den drtlichen
Bedarf der Gemeinde Hochstadt a.Main zu decken.

Das Plangebiet liegt im Siden von Hochstadt a.Main, zwischen der Stral3e Hofweg und der
StralRe Erlenweg.
Das Plangebiet selbst wird gegenwartig ackerbaulich genutzt.

Der Geltungsbereich wird folgendermaf3en begrenzt:

- Im Norden von Wohnbebauung

- Im Westen von Wohnbebauung

- Im Siden von landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Im Osten von Wohnbebauung

Die neu Uberplante Flache hat eine Grof3e von ca. 1,7 Hektar. Entsprechend dem in der
Begrindung zum Bebauungsplan skizzierten Bauprogramm und den in der Begrindung zum
Bebauungsplan erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen steht fiir die Uberbauung
rund 6.152 m2 zur Verfligung, dazu kommen noch 1.755 m2 fiir die Verkehrserschliel3ung.

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

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

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

1.1.2. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebaulichen Planungsziele vorrangig verfolgt:
- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets

Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung der Grundstiicke

Festlegung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Festsetzen der oOrtlichen Verkehrsflachen sowie der zukiinftigen Ver- und Entsorgung des
Gebietes
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1.1.3. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Durch die MafRnahme wird Bauland im Umfang von knapp 1,7 Hektar geschaffen. Fur eine
Uberbauung stehen unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen rund
6.152 m2 zur Verfiigung.

Eine Wohneinheitendichte von > 14 WE/ha wird in Umsetzung des Bebauungsplanes sicher
erreicht. Diese bauliche Dichte bertcksichtigt noch nicht die Mdglichkeit von Doppelhdusern
und mehreren Wohneinheiten/Gebéaude.

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

Regionalplan
Regionale Griinziige oder Trenngriin sind gem. Regionalplan nicht vorhanden. Das Plangebiet
befindet sich in keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet. Im Regionalplan Oberfranken-West ist
Hochstadt a.Main gemeinsam mit der Nachbargemeinde Marktzeuln als Grundzentrum
ausgewiesen.
Der Regionalplan formuliert u.a. folgende Ziele:
e Bdden sollen nur im notwendigen Umfang als Siedlungsflachen oder fur den
Infrastrukturausbau herangezogen werden.
e Boden, Wasser und Luft sollen von Schadstoffen, die den Naturhaushalt belasten, befreit
und freigehalten werden. Eine vielféltige Pflanzen- und Tierwelt soll dabei angestrebt
werden.

Flachennutzungsplan

Fur die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die
Voraussetzungen des 88 Abs.2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, gegeben. Damit wird keine Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes erforderlich.

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

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

(BayNatSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

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

Denkmalschutzgesetz (DSchG) und Bayerischem Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),

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

Zielvorgaben der untersuchten Schutzgiter:

Mensch

BauGB 8§ 1 (5) ff. Sicherung des Wohles der Allgemeinheit und menschenwirdige
Umwelt durch nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.

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

Atmosphéare sowie Kultur- und sonstiger Sachgiter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.
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TA Larm

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

DIN 18005-1

Schallschutzbericksichtigung bei der stadtebaulichen Planung.

Arten/Biotope

BNatSchG

8§ 1 (3) 5. ff. Dauerhafte Sicherung und Schutz der wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt. lhre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

BauGB

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

Boden

BauGB

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

§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.

BBodSchG

8§ 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG

8§ 1 ff. Dauerhafte Sicherung von Bodendenkmaélern, Boden als Teil des
Naturhaushaltes, Sicherung von Boden, Vermeidung von Erosion.

Wasser

WHG
WRRL

und

8§ 5 ff. Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der
Gewassereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der Vergrdf3erung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Flissen, Seen und Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB

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

BImSchG

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

TA Luft

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

BNatSchG

8 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch MaBhahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit Ilufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung
insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien

Landschaftsbild

BNatSchG

8§ 1 (1) 3. Dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Charakteristische Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

BauGB

voraussichtlich  erheblicher
sowie der Leistungs- und

8 la (3) ff. Vermeidung + Ausgleich
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.
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Kultur- und Sachgiter.

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

BNatSchG § 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlie3lich solcher von besonderer Bedeutung fiir
die Eigenart oder Schénheit geschiitzter oder schiitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkméler.

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

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

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

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

2.1.1.  Schutzqut Mensch

Beschreibung

Es handelt sich bei den umliegenden Gebieten um Flachen mit Uberwiegender bis reiner
Wohnnutzung. Im Siiden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Gewerbliche Emittenten, Sportstatten oder landwirtschaftliche Betriebe befinden sich nicht im
Nahbereich.

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen oder der
Wolfslocher StraRe (LIF 3). Hinsichtlich der planfestgestellten und im Bau befindlichen
Bundesstra3e 173neu ist eine schalltechnische Untersuchung vom 30.03.2012 mit dem
Prognosejahr 2025 die Grundlage der Bewertung. Im Rahmen der schalltechnischen
Berechnungen wurden die fassadenbezogenen Beurteilungspegel der baulichen Anlagen
detailliert untersucht, die der Baumafinahme B 173neu am nachsten liegen.

Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 m werden von Anwohnern bevorzugt fur die
Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das Gebiet strukturreich
und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Das Plangebiet ist dabei Teil der siedlungsnahen
Kulturlandschaft.

Auswirkungen
Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsraumes durch das Baugebiet wird nicht

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

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

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen oder der
Wolfslocher Strafle (LIF 3). Hinsichtlich der planfestgestellten und im Bau befindlichen
BundesstralRe 173neu ist eine schalltechnische Untersuchung vom 30.03.2012 mit dem
Prognosejahr 2025 die Grundlage der Bewertung. Im Rahmen der schalltechnischen
Berechnungen wurden die fassadenbezogenen Beurteilungspegel der baulichen Anlagen
detailliert untersucht, die der Baumalinahme B 173neu am nachsten liegen.

Die Berechnung erfolgte gemaR den Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen RLS-90 —
Ausgabe 1990 — berichtigter Nachdruck Februar 1992.
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Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass die im Rahmen der planerischen Abwéagung
zulassigen Immissionsgrenzwerte gemald 16. BImSchV an allen betrachteten Immissionsorten
eingehalten werden.

Im Bereich der Gemeinde Hochstadt a.Main werden an den Immissionsorten in der Flurstralie,
der Ruppengasse, der Pommernstral3e, Lohgraben und Im Winkel die Orientierungswerte der
DIN 18005/1 eingehalten. Dieser wird nur am Immissionsort Im Winkel 16 Uberschritten, dabei
der zuldssige Grenzwert der 16. BImSchV allerdings eingehalten und um 3 dB(A) unterschritten.
Es ist daher anzunehmen, dass keine abwéagungserhebliche Uberschreitung von
Orientierungswerten nach der DIN 18005/1 vorliegt, Belange des Schallschutzes gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB kdnnen im Zuge der Planung damit hinreichend berticksichtigt werden.

2.1.2.  Schutzqut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
StraRen und Platze von geschichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu bericksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand.

Das Bebauungsgebiet nimmt eine siedlungsglnstige Position hochwasserfrei und dennoch in
relativer Nahe zum Main. In vergleichbaren Lagen konnten nun aktuell im Rahmen des
Neubaus der BundesstraBe zahlreiche neue vorgeschichtliche Siedlungsbereiche entdeckt
werden. Hinzu kommt, dass angrenzend und auch direkt aus dem kiinftigen Baugebiet bereits
Fundmeldungen von vorgeschichtlichen (endneolithischen Artefakten) vorliegen die darauf
hindeuten, dass sich im Baugebiet eine entsprechende Siedlung (Bodendenkmal) befinden
konnte.

Auswirkungen:
Baudenkmaler sind nicht betroffen.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind,
bedirfen gemafl Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

Eine Voruntersuchung wurde unter fachlicher Begleitung des BLfD durchgefihrt. Diese
Anderungsanzeige (Hochstadt a. Main, LIF: BP Am Hofweg, VU-2023) ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Infolge der Ergebnisse der Sondage auf den Grundstiicken FI.-Nrn. 282, 283, 285, 286, 287
und 290 der Gemarkung Hochstadt a.Main hat die Untere Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Lichtenfels die Grundstiicke mit Schreiben SG-Az.2023-0036 vom 31.07.2023
freigegeben.

Es wurden keine Bodendenkmaler aufgefunden. Auf Art. 8 BayDSchG wird weiterhin verwiesen.

2.1.3.  Schutzqut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich
um einen ungegliederten Ackerblock; die Eigentumsstrukturen spiegeln sich nicht in
landschaftlichen Strukturen wider. Okologisch wertgebende Strukturen sind in Form von
Wegrainen entlang des landwirtschaftlich gewidmeten Weges im Osten vorhanden, diese sind
grundsatzlich als Ruderalstrukturen auch nach Umsetzung der Planung in entsprechendem
Umfang im Plangebiet zu finden.

Ein Erlenbestand befindet sich stdwestlich an das Plangebiet angrenzend, dieser bleibt
erhalten und wird auch im Zuge der Baumalinahmen nicht beeintrachtigt.

Lebensraum

Feucht-, Trocken- und Gewasserlebensrdume sind nicht vorhanden. Wald ist nicht betroffen.
Hecken- und geholzbriitende Arten kommen im Umfeld des Geltungsbereichs vor, diese
Habitate werden durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB geschutzt.
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Fledermausquartiere im Plangebiet sind nicht bekannt. Das Gebiet ist potentiell Bestandteil von
Jagdhabitaten diverser Fledermausarten.

Hinsichtlich der avifaunistischen Vorkommen wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt.

Diese ergab im Fruhjahr/fSommer 2023 den Brutverdacht fiir ein Brutpaar des Rebhuhns (Perdix
perdix). Die Feldlerche wurde nachgewiesen, allerdings nicht als Brutvogel.

Die Gehdlzbestande beherbergen Brutpaare von Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke und
Goldammer.

Weitere Nahrungsgaste sind Weil3storch, Rotmilan, Rohrweihe, Turmfalke, Wachtel und
Wachtelkonig.

Fur groBere und geschitzte Sugetierarten ist das Plangebiet als Lebensraum nicht geeignet.

Schutzkulisse

Gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen.

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

Nachstgelegenes Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Maintal von Theisau bis Lichtenfels*
in einer Entfernung von 420 m im Norden und das in diesem Falle korrespondierende
europaische Vogelschutzgebiet ,Taler von Oberem Main, Unterer Rodach und Steinach®.
Auswirkungen kdnnen aufgrund des Stérgrades der Nutzung, der Entfernung und der fehlenden
funktionalen Verbindung ausgeschlossen werden.

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

geschitzter Arten kann nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend wurden
VermeidungsmafRnahmen und AusgleichsmalRnahmen konzipiert, welche verpflichtend
durchzufihren sind. Unter Einhaltung dieser Maflnahmen kodnnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bewaltigt werden.

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

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

Durch die geplante MaRhahme erfolgt eine Trennungsfunktion, da die Flachen eingefriedet und
bebaut werden. Die Trennungsfunktion erfolgt nur fir groRe Sagetierarten, wie Wildschwein,
Reh, Luchs oder Wolf, die allesamt nicht vorkommen. Es kommt nicht zum Neubau von
Verkehrstrassen, eine Erhéhung diesbezlglicher Toétungsrisiken ist demnach nicht
anzunehmen. Negative Auswirkungen auf Biotopverbundstrukturen fir Tierarten der Gewasser-
und Trockenlebensraume sind nicht anzunehmen, es finden auch keine Eingriffe in Waldgebiete
statt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird Uber die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
kompensiert.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben 6kologisch wertgebende Strukturen
erhalten. Unvermeidbare Beeintrachtigungen werden verbindlich ausgeglichen.

2.1.4. Schutzqut Landschaft

Beschreibung:

Die Eigenart des Landschaftsraumes wird als gering bewertet. Der Erlebniswert der Landschaft
ist potentiell vorhanden. Elemente der historischen Kulturlandschaft sind nicht vorhanden.
Geotope sind nicht vorhanden.
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In einhundert Meter Entfernung im Siden befindet sich eine horizontubergreifende
Geholzkulisse, welche eine weitraumige Einsehbarkeit des geplanten Baugebietes bereits
wirksam minimiert.

Das Plangebiet selbst kann als eine Offenlandflaiche charakterisiert werden, gliedernde
Strukturen sind nur in den Randbereichen ausgepréagt.

Die Nutzung des Plangebietes entspricht den angrenzenden Baugebieten und ist daher dem
Landschaftsraum nicht fremd.

Eine besondere Fernwirkung oder Exposition konnte nicht festgestellt werden.

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

in hohem MalRe subjektiv ist.

Die Wahrnehmung des Landschaftsbildes ist durch das integrale Zusammenwirken aller
Sinneseindriicke bestimmt und nicht nur durch das Auge. Das Baugebiet beeintrachtigt dabei
wenn Uberhaupt den visuellen Eindruck in einem erheblichen Mal3e, nicht aber den Geruchs-,
Geschmacks-, Tast- und Horsinn, da keine wesentlichen Emissionen in Form von L&rm oder
Geruchsstoffen gegeben sind. Damit sich das Baugebiet in das Landschaftsbild einfugt, sind
gestalterische Vorschriften so zu handhaben, dass Auswirkungen madglichst unterbleiben.
Erhebliche Fernwirkung besteht nicht. Die visuelle Leitlinie des Ortsrands im Siden von
Hochstadt a.Main wird nicht unterbrochen oder gestort.

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

Durch geeignete planerische MalRnahmen (=Festsetzungen nach 8§ BauGB) konnen die
Auswirkungen des Vorhabens minimiert und teils génzlich vermieden werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben finden somit nicht statt.

2.1.5. Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung:
Das Gebiet liegt naturraumlich im Bereich des Obermainischen Hiugellandes (071).

Die geologische Karte weist den beplanten Bereich grundsétzlich dem Deckgebirge des
Schwarzen Lias zu (Unterjura); hier: Gryphdensandstein-Formation im Ubergang zu
Obtususton- oder Numismalismergel-Formation (“Lias Beta oder Gamma").

Die Gesteinsbeschreibung fir die Obtususton- oder Numismalismergel-Formation (“Lias Beta
oder Gamma") ist:

Tonstein, dunkel- bis schwarzgrau, nach oben schluffig bis feinsandig; Mergelstein, mittelgrau,
Fossilien fiihrend.

Fur die Gryphaensandstein-Formation ist folgende Gesteinsbeschreibung einschlagig:
Sandstein, grobkoérnig, calcitisch oder dolomitisch gebunden, z. T. mit Phosphorit-Konkretionen
und Fossilresten; "Arietensandstein”.

Im Osten und Nordosten des Geltungsbereiches wird das Deckgebirge Uberlagert von
pleistozanen Flusssanden der Mittelterrasse 2. Das anstehende Gestein ist Sand, wechselnd
kiesig.

Im Siddosten, dem Bereich des nunmehr verrohrten Weihergrabens sind auch holozéne
Talfullungen aus Lehm oder Sand, z. T. kiesig, Lithologie in Abhangigkeit vom Einzugsgebiet
vorhanden.

Bdden: Fast ausschlieBlich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus (grusfilhrendem)
Schluff bis Lehm (Lésslehm oder Deckschicht) (ber (grusfilhrendem) Lehm bis Ton
(Sedimentgestein), selten carbonathaltig im Untergrund, im Bereich der pleistozéanen Flussande
fast ausschlie3lich Braunerde aus Lehm bis Ton (Terrassenablagerung), gering verbreitet aus
Schluff bis Lehm (Deckschicht) ber Sand (Terrassenablagerung).

Grundwasserbeeinflusste Béden oder Moorbdden sind nicht betroffen.

Es ist festzustellen, dass die Untergrundverhéltnisse heterogen sind.
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Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten-, schadliche Bodenverénderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen:
Die neu uUberplante Flache hat eine Grof3e von ca. 1,7 Hektar. Entsprechend dem in der

Begrindung zum Bebauungsplan skizzierten Bauprogramm und den in der Begrindung zum
Bebauungsplan erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet bebaut. Auf Grund der festgesetzten
uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen steht fiir die Uberbauung
rund 6.152 m2 zur Verfiigung, dazu kommen noch 1.755 m2 fiir die Verkehrserschlie3ung.

In den Uberbauten Flachen wird erheblich in die Bodenfunktionen eingegriffen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst nach den Vorgaben des 8§12
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

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

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwégungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflache geplant oder erforderlich ist. Um zusétzlich moglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhéltnissen befahren werden. Flachen, die als Grunflachen vorgesehen sind,
sollten nicht befahren werden.

Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasformige
Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige
Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs - und
Schmierstoffe bzw. Kuhimittel bei Fahrzeugen an. Ein mdglicher Eintrag kann jedoch nur durch
Unféalle bzw. unsachgemalfen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgemaf entsorgt.

2.1.6. Schutzqut Wasser

Beschreibung:

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

Wasserbauliche MaRnahmen werden vom Planungsbereich nicht beriihrt. Das Gebiet liegt
hochwasserfrei. Wassersensible Bereiche werden nicht tangiert.

Die Verrohrung des Weihergrabens (Gewasser |Ill. Ordnung) beginnt innerhalb des
Geltungsbereiches auf FIl.-Nr. 290 der Gemarkung Hochstadt a.Main. Die Teilflache des
Grundstlicks, die sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet, wird
nicht als Bauland dargestellt, sondern als Griinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.

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

Auswirkungen:
Auf FlieBgewasser werden keine Auswirkungen erwartet. In den Verlauf des Weihergrabens

und die umgebenden Strukturen wird nicht eingegriffen.
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Durch Versiegelungen kommt es zu einer verminderten Grundwasserneubildung und zu einer
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug auf die Grundwasserneubildung besitzen
die Bdoden im Geltungsbereich jedoch geringe Bedeutung und der Versiegelungsgrad liegt ist
niedrig.

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

Zur Minderung der Auswirkungen von Starkregenereignissen tragt im Sidden des Plangebietes
die vorgesehene Ortsrandeingriinung bei. Diese verlangsamt die Flie3geschwindigkeit von
Oberflachenwasser und  vermindert durch  Niederschlag induzierte  gravitative
Massenbewegungen.

Nach DIN 1986 - 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fuhren und
als zurtickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur den Menschen oder Sachguter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundsticksflache von
800mz2.

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

2.1.7. Schutzgut Luft

Beschreibung:
Unzulassige Immissionen, die von auf3en auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht

erkennbar. Inversionsgefahrdung ist nicht gegeben.

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

schadstoffemittierende Nutzungen nicht in relevantem Ausmal stattfinden.

2.1.8. Schutzgut Klima

Beschreibung:
Besondere Eigenschaften liegen nicht vor.

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

2.1.9. Ubersicht_iiber _die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen verbleiben in landwirtschaftlicher Nutzung. Eine signifikante Zustandsanderung ist
nicht zu prognostizieren.
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2.2 _eine Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung; hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die mdglichen erheblichen
Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die
Belange nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem

infolge

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

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

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

Schutzgut Kultur- und | Keine Auswirkungen

Sachguter Keine Beeintrachtigung von Schutzgiutern des Denkmalschutzes
Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, biologische | Eingriffserheblichkeit gem. 8§ 14 BNatSchG ist festzustellen,
Vielfalt artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden ausgeschlossen.

Keine Betroffenheit der Schutzkulisse.

Schutzgut Landschaft | Geringe Auswirkungen
Der Gebietscharakter entspricht angrenzenden Baugebieten.

Schutzgut Flache, | Erhebliche Auswirkungen

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

Schutzgut Wasser Keine Auswirkungen

Schutzgut Luft Keine Auswirkungen

Schutzgut Klima Keine Auswirkungen

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

Nachfolgend sind Projektwirkungen des Vorhabens tabellarisch aufgefihrt.

Projektwirkung | Eingriffswirkungen

Anlagebedingte Projektwirkungen

Anlagebedingte Auf Grund der festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung

Flachenverluste durch | mit den Grundflachenzahlen steht fiir die Uberbauung rund 6.152

Uberbauung und | m2 zur Verflgung, dazu kommen noch 1.755 m2 fir die

Versiegelung VerkehrserschlieRung.

Anlagebedingte Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung und

Veranderung nattrlicher | Versiegelung im Zuge der Erschlieung und Bebauung bedingen

Standortfaktoren Anderungen der Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Moglich durch Warmepumpen.

Larmemissionen

Lichtemissionen Blendwirkung im Einwirkungsbereich von Reflexionen von PV-
Anlagen.

Luftverunreinigungen Keine.

Entwasserung Erfolgt gem. 8 55 WHG im Trennsystem mit Einleitung des
Niederschlagswassers in einen Vorfluter.

Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte Emissionen

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

Stbérungen

Baubedingte Finden die Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode statt, besteht ein

Individuenverluste Totungsrisiko fur Jungvdgel und Gelege.
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Bodenabtrag/-auftrag Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelande
zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der Aul3enanlagen
verwendet.

Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten-, schadliche
Bodenveradnderungen und Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder
Altlasten an, wird unverziglich die Untere Abfallbehérde verstéandigt
und die weitere Vorgehensweise festgelegt.

Abrissarbeiten finden nicht statt. Grenziberschreitende Auswirkungen sind nicht festzustellen.

2.2.2 der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit modglich die nachhaltige Verfigbarkeit
dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

Bodenschutzkl |

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

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

mwidmun rrekl | — Vorran r Innenentwicklun

Das Vorhaben befindet sich im planungsrechtlichen AuRenbereich. Im Rahmen der
Innenentwicklung und Nachverdichtung koénnen fir das Vorhaben keine Flachen im
erforderlichen Umfang bereitgestellt werden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem (§ 55 Abs. 2 WHG).
Sofern Niederschlagswasser nicht versickert, lauft es gedrosselt Uber ein Gewasser |lll.
Ordnung ab, hier wird eine wasserrechtliche Erlaubnis noch erforderlich.

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

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

Erhebliche Emissionen gehen von dem Baugebiet nicht aus.

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

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

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

2.2.6 der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter _Beriicksichtigung _etwaiger bestehender Umweltprobleme in _Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
von natirlichen Ressourcen

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind nicht betroffen. Bestehende Umweltprobleme sind
im Plangebiet und in angrenzenden Bereichen nicht bekannt.
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2.2.7 der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben
gegeniber den Folgen des Klimawandels

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

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

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

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

2.2.8 der eingesetzten Techniken und Stoffe

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

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

2.3. eine Beschreibung der geplanten MaflRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich
ausgeqglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmafRnahmen

Tabelle: geplante Malinahmen: Nutzungsdauer
Schutzgut Mensch [ Festsetzungen zur Konfliktvermeidung bei Warmepumpen

Schutzgut  Kultur- [ Keine Mal3nahmen erforderlich.
und Sachguter

Schutzgut Tiere, - Vermeidungsmafnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.
P_flanzgen, _ - Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB
biologische Vielfalt - Eingriinung des Baugebietes.

- Festsetzung Pflanzmaflinahmen.

- Festsetzungen zur Gartengestaltung.

Schutzgut - Hohenbegrenzung fir bauliche Anlagen

Landschaft - Eingrinung des Baugebietes

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

- Freihalten bestimmter Bereiche

- Festsetzungen zu Aufschiittungen und Abgrabungen

Schutzgut Flache, | Mallnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Boden - Grundstickszufahrten,  Fahrzeugstellplatze, ¥ Wege und
Hofbefestigungen sollen mit wasserdurchlassigen Belagen,
als wassergebundene Decken oder als Pflaster ausgefihrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies
verbieten.

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

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  wieder zu  verwerten  oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.
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- Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen
Schutzgut Wasser [ MafRnahmen zur Minderung der Versiegelung:
- Grundstickszufahrten,  Fahrzeugstellplatze,  Wege und

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

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

MalRnahmen zur Starkregenvorsorge:

- Gewisse Flachen sind von Bebauung freizuhalten. Durch
Ausbildung einer Aufwallung bei gleichzeitiger Abgrabung ist
eine durchgdngige Muldenstruktur anzulegen, welche dem
Schutz im Falle eines Starkregenereignisses dient.

Schutzgut Luft

Keine Malinahmen erforderlich.

Schutzgut Klima

Durchgriinung des Plangebietes.

Tabelle: geplante Malinahmen: Bauphase

Schutzgut Mensch

Einhaltung der AVV Baularm

Schutzgut  Kultur-
und Sachguter

- Umsetzung der Meldepflicht fir Bodendenkmaler

Schutzgut Tiere, | - Vermeidungsmaflinahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Pflanzen,

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine Mafinahmen erforderlich.

Landschaft

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

zwischengelagert und spater bei der Gestaltung der AuRenanlagen

verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien

verbracht. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte

Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Sachgebiet

+Abfallrecht* beim Landratsamt Lichtenfels verstandigt und die weitere

Vorgehensweise festgelegt. Nach Abschluss der Arbeiten und

Inbetriebnahme der Betriebsstatte werden anfallende Abfélle nach

Wertstoffen getrennt und gemdaf3 den einschlagigen Vorschriften

entsorgt.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

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

- Einhalten der Vorgaben der DIN 19639, DIN 18915, DIN 18300
und der DIN 19731, des § 202 BauGB sowie des § 12 BBodSchV

Schutzgut Wasser

Keine MaRnahmen erforderlich, allgemeinverbindliche Standards zur
Unfallverhiitung sind einzuhalten.

Schutzgut Luft

Keine MalRnahmen erforderlich.

Schutzgut Klima

Keine MalRnahmen erforderlich.
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2.4. in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten unter Angabe der
wesentlichen Griinde fur die getroffene Wahl

Grundlage fir die Bewertung der Eignung des Standortes ist zunachst der wirksame
Flachennutzungsplan, welcher fir das Plangebiet Wohnbauflachen darstellt. Die geplante
Nutzung ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.
Mdglichkeiten, den Bedarf an Wohnraum strategisch anderweitig zu decken, bestehen nicht in
ausreichendem Mal3e.

2.5. eine Beschreibung der _erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j
Das Vorhaben beriihrt das Storfallrecht nicht.

3. zusétzliche Angaben:

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

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu
entnehmen.

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

Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter erfolgt verbal-
argumentativ. Dabei werden gesonderte Fachgutachten mit einbezogen, die ihre eigenen
Regelwerke herangezogen haben.

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

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

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfemalinahmen
ergriffen werden kénnen (8§ 4 ¢ BauGB). Dabei sind die Informationen der Behorden nach § 4
Abs. 3 BauGB zu nutzen.

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

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

Alle Umweltauswirkungen sind theoretisch reversibel.

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

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

* FErarbeitung klarer, priffahiger Zielvorgaben fir obligatorische Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden klare und priiffahige Zielvorgaben fir
die Entwicklung der Ausgleichsflachen (nach BayKompV) beschrieben. Diese werden durch die
Gemeinde Hochstadt a.Main Giberwacht, insbesondere die Entwicklung von Pflanzgeboten wird
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in vergleichbaren Fallen durch die interessierte Offentlichkeit in der Regel unbirokratisch
gewahrleistet.

* Art und Frequenz des Monitorings

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

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

Es ist im Bebauungsplan die Formulierung festgesetzt, dass alle Anpflanzungen spétestens ein
Jahr nach der erfolgten Bebauung erfolgt sein missen. Dazu sind ausgefallene Pflanzen oder
Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten
werden, rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen.

3.3 eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach
dieser Anlage

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch den
Bebauungsplan fir ein Wohngebiet im Sitiden von Hochstadt a.Main auf einer Flache von ca.
1,7 ha wurde vorliegender Umweltbericht erarbeitet.

Das Baugebiet wird durch den Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits vorbereitet.
Angrenzend befinden sich bereits Wohngebiete, somit flgt sich das geplante Gebiet gut in die
stadtebauliche Struktur hinsichtlich Art und MaR? der baulichen Nutzung ein.

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

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebietskategorien nach dem
Bundesnaturschutzgesetz. Natura 2000-Gebiete liegen auf3erhalb des Einwirkungsbereichs des
Baugebietes. Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Okokatasterflachen
sind nicht vorhanden.

Im Zuge einer Voruntersuchung konnte eine Denkmalvermutung in Form einer friheren
Siedlung nicht bestatigt werden.

Der Weihergraben samt den bachbegleitenden Strukturen wird nicht beeintrachtigt.

Die vorkommenden Vogelarten wurden untersucht. Es kann dadurch Uber spezielle
MalRnahmen sichergestellt werden, dass es zu keiner Verschlechterung der Bestandssituation
fur die lokalen Vorkommen kommt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind insgesamt betrachtet, wie bei vergleichbaren
Baugebieten auch, vergleichsweise geringe Umweltbelastungen verbunden.

So kénnen dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpriften Schutzgiter in der
Regel ausgeschlossen werden, im Fall des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
auch durch Kompensationsmaf3nahmen.

Einzig verbleibende negative Auswirkung bleibt die Versiegelung von Flachen in einem fir die
vorgesehene Nutzung unvermeidbaren Ausmal3.

3.4 eine Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden
- BayernAtlas (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern
- Bayer. Landesamt fir Umwelt (Marz 2018): Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in
Bayern 1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.
- Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 1995): Arten-
und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Lichtenfels, Miinchen.
- Bayer. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.; 2003): Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft, 2. Auflage, Munchen.; Uberarbeitung 2021.
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- Flachennutzungsplan Gemeinde Hochstadt a.Main

- Regierung von Oberfranken (2004): Landschaftsentwicklungskonzept Region
Oberfranken West.

- Regionaler Planungsverband Oberfranken-West  (aktuelle, digitale = Fassung):
Regionalplan Oberfranken-West.

- Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung: Baugebiet Hofweg. Glatzer, 31.08.2023

- Voruntersuchung des BLfD: Anderungsanzeige (Hochstadt a. Main, LIF: BP Am Hofweg,
VU-2023).

- Untere Denkmalschutzbehtrde am Landratsamt Lichtenfels: Schreiben SG-Az.2023-0036
vom 31.07.2023

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

13. Entwurfsverfasser

Aufgestellt: Kronach, den 12.12.2023

ENTWURFSVERFASSER:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

Telefax 09261/6062-60
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