Begriindung zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Ebern

BEGRUNDUNG

Zur 31. Anderung des

Flachennutzungsplans der

Stadt Ebern, fiir den Bereich

,Vorbacher Seeleite Nord“

Landkreis HalSberge

Der Stadtrat Ebern hat die 31. Anderung des

Flachennutzungsplans mit Beschluss vom ............cccueeueeie. festgestellt.

Genehmigung durch Bescheid des Landratsamts HaBberge
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Anlass, Ziele und Zwecke des Verfahrens

Veranlassung zur Planung - Ausgangslage

In landlich strukturierten Gemeinden ist es vielfach ein Ziel der Kommune, den
nachwachsenden Generationen Einheimischer, bei Bedarf, die Moglichkeit zum
Bau von Eigenheimen in der eigenen Gemeinde, besser in der Nahe des elterli-
chen Wohnsitzes zu eréffnen. Dies tragt dazu bei, den familiaren Zusammen-
halt zu starken und verhindert die Abwanderung junger Familien in grof3ere Bal-
lungsraume.

Diesem Ziel, Schaffung von Bauland in der Nahe der Familie, fuhlt sich auch
die Stadt Ebern verpflichtet. Deshalb soll noérdlich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes ,Vorbacher Seeleite“ durch eine Mischgebietsausweisung
Bauland fur einen Vorhabenstrager in einem Dorfgebiet ausgewiesen werden.
Das dafur vorgesehene Grundstick befindet sich im Eigentum der Familie Ja-
kob, Vorbach. Als bauwillig bezeichnet sich das junge Paar Jule Jakob (Enkel-
tochter des Eigentimers) und Macel Schad (Verlobter).

Als Grunde fur die Ausweisung der Mischgebietsflache, wird seitens der Bau-
willigen angefuhrt, dass es nicht moglich war, innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes ,Vorbacher Seeleite” eine nutzbare Parzelle kauflich zu
erwerben.

Infolgedessen sprechen folgende Gesichtspunkte fur die Wahl des Grundstucks
FI.-Nr. 70, Gemarkung Vorbach, als Mischgebietsflache:

1. Das Grundstuck ist fur die Bauwerber verfligbar, da im Familieneigentum.
. Marcel Schad fuhrt einen im Aufbau begriffenen Gewerbebetrieb, der Forst-

dienstleistungen und Baggerbetrieb anbietet. Er mdchte den Standort seines
Betriebes nach Ebern-Vorbach verlagern. Diesem Vorhaben kdme entgegen,
dass das momentan gemischt genutzte Grundsttick FI.-Nr. 70 mit einer Gerate-
halle und zwei offenen Lagerhallen bebaut ist. Weiterhin befinden sich auf dem
Grundstick Lagerflachen fur Holz. Auf dem stidwestlichen Grundstticksteil soll
nun das Wohnhaus mit Garage fiur das Paar errichtet werden.

. Das Wohnhaus soll auf dem gegenwartig vorwiegend als Zwischenlager fur

landwirtschaftliche Guter, Holz und Maschinen genutzten stid-6stlichen Grund-
stucksteil situiert werden. Da das Grundstuck nord-westlich, nérdlich und 6st-
lich von angrenzendem Wald umgeben ist, soll als Baufeld nur ein Grund-
stlicksstreifen aulerhalb der Baumfallgenze ausgewiesen werden.

. Das Grundstiick hat ein Gefalle von Nord nach Sid. Oberflachenwasser wird

gegenwartig noch in dem ndrdlichen Strallenseitengraben der Stral3e ,Kaul-
berg“ abgeleitet.

. Als kiinftige Regenwasserrickhaltung kénnte das Regenrickhaltebecken die-

nen, das im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes ,Vorbacher Seeleite” ge-
plant ist. Aber auch ohne Bau des RRB wird das Oberflachenwasser grol3fla-
chig in einem Gelandeeinschnitt éstlich des Geltungsbereichs versickert bzw.,
es konnte in einer Zisterne fur die Gartenbewasserung gesammelt werden.

. Das Grundstuck FI.-Nr. 70, Gemarkung Vorbach, liegt auerhalb der Schutz-

zone des Naturparks Haliberge. Die westliche, ndrdliche und 6stliche Grund-
stlicksgrenze bilden gleichzeitig die Grenze der Schutzzone.
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1.2

7. Der kunftige Geltungsbereich der Mischflache ,Vorbacher Seeleite Nord“ liegt

jedoch innerhalb des im Regionalplan ausgewiesenen landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiets, wie auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorbacher
Seeleite”.

. Die gegebenen Hohenverhaltnisse erlauben es, die Abwasserleitung und Was-

serleitung vom Endpunkt in der Stralle ,Kaulberg“ bis an den Bauort des kunfti-
gen Wohnhauses zu verlangern. Die Bauwerber erklaren sich bereit, diese
Leistungen auf eigene Rechnung zu erbringen.

Der Beschluss zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans fur ein Mischge-
biet ,Vorbacher Seeleite Nord“ wurde in der Sitzung des Eberner Stadtrats am
25. 09. 2025 gefasst.

In der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrats Ebern, am ............... , unter Tages-
ordnungspunkt ......... , wurden die aufgrund der Auslegung gemal § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen und Bedenken ge-
wurdigt und abgewogen. Nach Beratung fasste der Stadtrat unter Berucksichti-
gung einer Reihe von Zwischenbeschlissen gemal Beschlussbuchauszug
VOM ..o, den Billigungsbeschluss zu dem durch Dipl.-Ing. Architekt Ro-
bert Herrmann ausgearbeiteten Entwurf zur Ausweisung des Mischgebiets
,vorbacher Seeleite Nord“ im Stadtteil Vorbach.

Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Der Geltungsbereich der Mischbauflache ,Vorbacher Seeleite Nord“ Uberlagert
gemal Ziel B1 2.1i.V.m. Anhang 3 Karte ,Landschaft und Erholung® ein land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet in der Planungsregion 3 ,Main-Rhoén“. Sowohl mit
der Regierung von Unterfranken, als héherer Landesplanungsbehérde, als
auch mit dem Regionalen Planungsverband ist eine Abstimmung erforderlich.
Aus der Karte Anhang 3 ist zu entnehmen, dass das landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet im Bereich der vorgesehenen Mischbauflache einen ahnlichen
Grenzverlauf zeigt wie ehemals das Landschaftsschutzgebiet HalRberge (ehem.
Schutzzone des Naturparks). Wahrend die Grenze des Landschaftsschutzge-
biets Hal3berge vor Jahren geandert und um das Grundstick Fl.-Nr. 70 herum-
gefuhrt wurde, verblieb die Grenze des Vorbehaltsgebiets unverandert. Es
Uberlagert aber auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorbacher
Seeleite”.

Das Baugrundstuck Fl.-Nr. 70, Gem. Vorbach, liegt nicht innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets HalRberge (ehem. Schutzzone des Naturparks HalRberge).
Die Schutzzone geniel3st gemal § 3 der ,Verordnung Uber den Naturpark Haf3-
berge®, zuletzt fortgeschrieben am 03. 03. 2011, Landschaftsschutzcharakter.
Eine Bebauung auf der Flache der Schutzzone ware nicht méglich, dies ist hier
jedoch nicht gegeben, ein Ausgleich an anderer muss dafir nicht geschaffen
werden.

Insgesamt liegt die Flache des Statteils Vorbach, wie die gesamte Flache der
Stadt Ebern, innerhalb des Naturparks HalRberge.

Nord-westlich, nérdlich und &stlich grenzen an das FI.-Nr. 70, Gem. Vorbach,
fortwirtschaftlich genutzte Grundstiicke der Gemarkung Haube an.
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Regionalplanerisch konnen fur den Geltungsbereich der Mischbauflache ,Vor-
bacher Seeleite Nord“ folgende Feststellungen getroffen werden:

a)
b)

f)

¢))

Sie liegt nicht in einem regionalen Grunzug.

Sie liegt nicht in einem Vorbehaltsgebiet oder Vorranggebiet fur
die Errichtung von Windenergieanlagen.

Sie liegt nicht in einem Vorranggebiet oder Vorbehaltsgebiet fur
den Abbau von Bodenschatzen.

Sie liegt nicht in einem Vorranggebiet fur den Hochwasser-
schutz.

Sie liegt nicht in einem Vorbehaltsgebiet fur die Wasserversor-
gung.

Sie liegt nicht in Bereichen, die fur den Larmschutz, als Trenn-
grun oder als Biotopverbundsystem ausgewiesen sind.

Sie liegt auch nicht auf einer flr den Verkehr festgelegten Trasse
oder in der Nahe einer Regionalgrenze.

FUr den Geltungsbereich der Mischbauflache ,Vorbacher Seeleite Nord®
kann weiter festgestellt werden:

Vogelschutzgebiete,

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete,

Naturwaldflachen,

Geschutzte Landschaftsbestandteile,

Naturdenkmale,

Bau- und Bodendenkmale (soweit bekannt) und
Ensembles und besonders landschaftspragende Denkmale

sind nicht betroffen.

Die Nachbargemeinden Untermerzbach, Rentweinsdorf, Kirchlauter, K6-
nigsberg i. Bay., Burgpreppach und Pfarrweisach werden in das Verfahren
eingebunden, ebenso die zustandigen Behdrden und Trager o6ffentlicher

Belange.

1.3 Verfahrensschritte

Der Flachennutzungsplan zur 30. Anderung wird im Verfahren nach § 2 BauGB
aufgestellt. Nachfolgend aufgeflihrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw.
bereits durchgeflhrt (die Daten werden im Verfahren fortlaufend erganzt):

25.09. 2025
06. 10. 2025

Aufstellungsbeschluss des Stadtrats,

ortstbliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 1 BauGB,

07.10. 2025 bis 10. 11. 2025  frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1

BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Entwurf des Flachennutzungsplanes,
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07.10. 2025 bis 10. 11.2025 frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB,

07.10. 2025 bis 10. 11.2025 Entwurf des Flachennutzungsplanes gem. § 4 zur Beteili-

1.4

2.1

gung an die Behorden u. sonst. Trager 6. Belange,

...... bis .............. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB,
.......... Beratung der Anregungen zum Entwurf des Flachennut-

zungsplans und Feststellungsbeschluss,

......... Genehmigung durch das Landratsamt,
......... Bekanntmachung der Genehmigung durch das LRA.

Grundlagen des Bauleitplanverfahrens
Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.
2017 (BGBI. | S. 3634)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. 11. 2017 (BGBI. | S. 3786)

Die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18. 12. 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017 (BGBI. | S. 1057),
und

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. 08. 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom
23.12. 2020 (GVBI. S. 663).

GELTUNGSBEREICH

Die Stadt Ebern hat eine Gesamtflache von 95,01 km?
e Davon Siedlungs- und Verkehrsflache: 8,63 km?
e Davon vorwiegend forstlich genutzte Flache: 50,24 km?
e Davon vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache: 32,80 km?
e Davon Gewasserflache: 0,38 km?

Abgrenzung des Geltungsbereiches der Mischbauflache
,Vorbacher Seeleite Nord“

Der Geltungsbereich der Mischbauflache ,Vorbacher Seeleite Nord“ ist wie folgt
umgrenzt:

Im Norden: durch Teile der FI.-Nrn. 22, 23 (Waldweg), Gem. Haube,
Im Osten: durch Teile der FI.-Nr. 22, Gemarkung Haube,
Im Saden: durch Fl.-Nrn. 67, 68, 69 (Wirtschaftsweg in Verlangerung

der Stralde ,Kaulberg“), Gemarkung Vorbach
Im Westen: durch FI.-Nr. 2 (StralRe ,Kaulberg“), Gemarkung Vorbach
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2.2

23

Der Geltungsbereich der Mischbauflache Uberlagert die gesamte Flache der
FI1.-Nr. 70, Gemarkung Vorbach und Teilflachen der Grundsticke FI.-Nr. 2
(StralRe ,Kaulberg®) und Fl.-Nr. 69 (Wirtschaftsweg), Gemarkung Vorbach. Der
Geltungsbereich hat einen Flacheninhalt von 5025 m? bzw. 0,5025 ha (Ver-
kehrsflache FI.-Nr. 69 + Teilfl. von FI.-Nr. 2: 1359 m? + FI.-Nr. 70: 3666 m?).

Grundstiicksverhaltnisse

Die als Mischbauflache (M) vorgesehene Flache auf dem Grundstlck FI.-Nr.
70, Gem. Vorbach, befindet sich in Privatbesitz der Familie Jakob. Es besteht
Bereitschaft, diese an die Bauwerber, es sind Nachkommen der Familie Jakob,
zur Verfugung zu stellen.

Die als Wohnbauflache fur zwei Bauplatze vorgesehene Flache befindet sich in
Privatbesitz. Es besteht Bereitschaft, diese an private Bauwerber zu veraul3ern.

Nach den Koordinaten hat der angedachte Geltungsbereich
50,10274 nordliche Breite,

10,73681 dstliche Lange

317 m NHN ist die mittlere Hohe der Mischbauflache

Baugrund

Der Baugrund ist durch die im westlichen Grundstiicksbereich bereits ausge-
fuhrten Baumalinahmen (Geratehallen) bekannt. Es handelt sich fast aus-
schliefl3lich um bindige, gemischtkornige Lockergesteine, malig bis gut konsoli-
diert, teils Sand und Kies.

Die Grabbarkeit des Bodens im 1. Meter Tiefe ist oft schwer grabbar. Spates-
tens ab dem 2. Meter ist der Boden oft schwer bis nicht grabbar. Es gibt keine
Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf niedrige Grundwasserflurabstande.
Es handelt sich bereichsweise um humusfreie- bis arme Bdden, nach Auskunft
des Umweltatlas Bayern. Tragfahigkeit des Bodens mittel bis hoch. Der Ab-
stand zum Grundwasser betragt mehr als 20m.

Altlastenverdachtsfalle (Deponien, Weltkriegsmunition, Kampfmittel) sowie be-
lastete Bdden sind ebenfalls nicht bekannt. Sollten bei den durchzufiihrenden
Grabungsarbeiten Verdachtsmomente auf etwaige Altdeponien, Altablagerun-
gen oder schadliche Bodenverunreinigungen vorhanden sein, sind diese Arbei-
ten einzustellen und das Landratsamt HalRberge — staatliches Abfallrecht — un-
verzuglich zu benachrichtigen.

Auch, wenn keine Erkenntnisse vorliegen, dass innerhalb oder in der Nahe des
Geltungsbereichs Bodendenkmaler liegen oder angetroffen werden kénnten
(Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand Nov. 2019), so sind mdglicherweise zutage
tretende Bodendenkmaler (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen, usw.) gemaf Art. 8 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz (DSchG) grundsatzlich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde (Landratsamt HalRberge) oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmal-
pfleg zu melden.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ausschlie3lich ,Gemische Bauflachen® (M) ge-
maf § 1 Abs. 1 Nr. 2. BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 BauNVO wird 0,3 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne von § 20 BauNVO wird mit 0,4 fest-
gesetzt.

Bauweise

Es werden nur Einzelhauser (E) in offener Bauweise gemal § 22 Abs. 2
BauNVO zugelassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden in dem parallel gefuhrten Be-
bauungsplanverfahren ,Vorbacher Seeleite Nord* formuliert.

Vorgesehene ErschlieBung

Der Geltungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplans knipft an
die asphaltierte Anliegerstralle ,Kaulberg“ an ihrem nérdlichen Ausbauende an.
Sie ist auf ca. 3 m Breite ausgebaut, in ihr liegen der Stralienentwasserungska-
nal, der gemeindliche Abwasserkanal (NW 250 St) und die Wasserleitung
(100er GG) der Stadt Ebern. Sowohl die Entwasserungsleitung als auch die
Frischwasserleitung sind an den Abnahmepunkt der Mischbauflache heranzu-
fuhren. Die Verlangerungsstrecken summieren sich auf etwa 150 Meter. Am
Endpunkt der Wasserleitungs-Verlangerungsstrecke ist ein Spilhydrant vorzu-
sehen.

Zur Anbindung des Baugrundstiicks im Geltungsbereich der 30. Anderung
muss der StralRenausbau in gleichem Querschnitt um ca. 150 m weitergefuhrt
werden.

Seit 2013 ist die Bayernwerk AG Betreiber der Verteilernetze fir Strom in Bay-
ern. Die Stromversorgung fir den Geltungsbereich ist gesichert. Die Gerate-
halle auf dem FI.-Nr. 70 verfugt schon Uber einen erdverlegten Stromanschluss
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in ausreichender Dimensionierung. Daran kann auch die weitere elektrische
Versorgung des Grundstucks angeschlossen werden.

Das Baugrundstuck im Geltungsbereich wird nach den gemeindlichen Erschlie-
Rungsbeitragssatzungen der Stadt Ebern veranlagt.

Beteiligte Fachstellen

Am Bauleitpanverfahren werden die nachfolgend genannten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, die betroffen sein kdnnten, beteiligt:

a) Landratsamt HalRberge

b) Regierung von Unterfranken

c) Staatliches Bauamt Schweinfurt

d) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

e) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Schweinfurt

f) Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

g) Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg

h) Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen

i) Regionaler Planungsverband Main-Rhon

j) Industrie- und Handelskammer Wirzburg

k) Handwerkskammer flr Unterfranken, Wirzburg

I) Kreisbrandrat im Landkreis HaRberge
Nachbargemeinden

m) Gemeinde Untermerzbach
n) Markt Rentweinsdorf

o) Gemeinde Kirchlauter

p) Stadt Kénigsberg i. Bay.
g) Markt Burgpreppach

r) Gemeinde Pfarrweisach
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6.0. Umweltbericht

6.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Auf die Beschreibung in Nr. 1. der Begrindung wird in diesem Zusammen-
hang verwiesen.

Die Stadt Ebern mdchte eine Mischbauflache fur das Grundstick FI.-Nr. 70,
Gemarkung Vorbach, ausweisen. Mit der Ausweisung eines Dorfgebiets sol-
len im parallel gefuhrten Bebauungsplanverfahren die Festsetzungen weiter
konkretisiert werden. Mit diesem Vorhaben mdchte die Stadt Ebern dem
Wunsch einer ortsansassigen Familie nachkommen, die fur ihre Nachkommen
in der Nahe des elterlichen Wohnhauses Bauflachen verfugbar machen will.
Sollte dies nicht mdglich sein, wurde die Enkeltochter mit inrer Familie aus
Vorbach abwandern, in eine andere Kommune, dies gilt es zu vermeiden.

- Der Geltungsbereich soll als Mischbauflache ausgewiesen werden. Er um-
fasst eine Gesamtflache von 5.025 m2. Die offentliche Verkehrsflache nimmt
1.359 m? ein, die Grundflache des Flurstucks Nr. 70 bildet die eigentliche
Mischbauflache.

- Der Geltungsbereich der Mischbauflache Uberlagert gemaRl Ziel B1 2.1 i.V.m.
Anhang 3 Karte ,Landschaft und Erholung“ ein landschaftliches Vorbehaltsge-
biet in der Planungsregion 3 ,Main-Rhdén“. Sowohl mit der Regierung von Un-
terfranken, als hoherer Landesplanungsbehérde, als auch mit dem Regiona-
len Planungsverband ist eine Abstimmung erforderlich. Aus der Karte Anhang
3 ist zu entnehmen, dass das landschaftliche Vorbehaltsgebiet im Bereich der
vorgesehenen Mischbauflache einen ahnlichen Grenzverlauf zeigt wie ehe-
mals das Landschaftsschutzgebiet HalRberge (ehem. Schutzzone des Natur-
parks). Wahrend die Grenze des Landschaftsschutzgebiets Halberge vor
Jahren geandert und um das Grundstlck FI.-Nr. 70 herumgeflthrt wurde, ver-
blieb die Grenze des Vorbehaltsgebiets unverandert. Es Uberlagert aber auch
den Geltungsbereich der sudlich angrenzenden Wohnbauflache.

- Das Baugrundstick Fl.-Nr. 70, Gem. Vorbach, liegt nicht innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets Hallberge (ehem. Schutzzone des Naturparks Hal3-
berge). Die Schutzzone geniel3t gemaf § 3 der ,Verordnung Uber den Natur-
park HaRRberge®, zuletzt fortgeschrieben am 03. 03. 2011, Landschaftsschutz-
charakter. Eine Bebauung auf der Flache der Schutzzone ware nicht moglich,
dies ist hier jedoch nicht gegeben, ein Ausgleich an anderer Stelle muss nicht
geschaffen werden.

- Insgesamt liegt die Flache des Stadtteils Vorbach, wie die gesamte Flache der
Stadt Ebern, innerhalb des Naturparks HalRberge.

- Nord-westlich, nérdlich und 6stlich grenzen an das FI.-Nr. 70, Gem. Vorbach,
fortwirtschaftlich genutzte Grundstlicke der Gemarkung Haube an.

- Regionalplanerisch kdénnen flr die vorgesehene Mischbauflache folgende wei-
tere Feststellungen getroffen werden:

o Sie liegt nicht in einem regionalen Grinzug.

o Sie liegt nicht in einem Vorbehaltsgebiet oder Vorranggebiet fur die Er-
richtung von Windenergieanlagen.
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6.2

6.3
6.3.1.

o Sie liegt nicht in einem Vorranggebiet oder Vorbehaltsgebiet fur den Ab-
bau von Bodenschatzen.

o Sie liegt nicht in einem Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz.
o Sie liegt nicht in einem Vorbehaltsgebiet fur die Wasserversorgung.

o Sie liegt nicht in Bereichen, die fir den Larmschutz, als Trenngrin oder
als Biotopverbundsystem ausgewiesen sind.

o Sie liegt auch nicht auf einer fur den Verkehr festgelegten Trasse oder in
der Nahe einer Regionalgrenze.

Fur diese Mischbauflache kann weiter festgestellt werden:

o Vogelschutzgebiete,

o Fauna-Flora-Habitat-Gebiete,

o Naturwaldflachen,

o Geschutzte Landschaftsbestandteile,

o Naturdenkmale,

o Bau- und Bodendenkmale (soweit bekannt) und

o Ensembles und besonders landschaftspragende Denkmale
sind nicht betroffen.

Darstellung der einschlagigen Fachgesetze
(Nr. 1.bin Anl.1 zu §2 Abs.4 und §§ 2a und 4c BauGB):

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie

- dem Baugesetzbuch,

- den Naturschutzgesetzen,

- der Immissionsschutz-Gesetzgebung,

- der Abfall- und Wassergesetzgebung und
- dem Bundes-Bodenschutzgesetz,

werden im konkreten Fall vor allem wegen der Ortsrandlage die Vorgaben
aus dem Regionalplan der Region 3, Main-Rhon, zu berlcksichtigen sein.

Bestandsanalyse

Die neu ausgewiesene Mischbauflache grenzt mit der Stral’e ,Kaulberg® an
die Innerortslage des Stadtteils Vorbach an.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz liegt bei menschlichen Veranderungen
der Umgebung durch Baumaflinahmen ein Eingriff in die Natur und Landschaft
vor. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unter-
lassen. Sind die durch den Eingriff verursachten Beeintrachtigungen unver-
meidbar, mussen sie vom Verursacher ausgeglichen werden. Sind die Be-
lange des Naturschutzes nachrangig, ist der Eingriff zulassig. Ziel dieses Um-
weltberichtes ist es, den Umfang der Veranderungen des betroffenen Gebiets
und seine Auswirkungen auf die Umwelt in Natur und Landschaft zu
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beschreiben, erforderliche Kompensationen zu ermitteln und deren Umset-
zung darzustellen.

6.3.2.

Bestehende Nutzungen:

305,58 m2

~ 1.358,67

m2

Ausgangszustand der Flachen auf FI-Nr. 70

e
[

.
[
[

baulicher Bestand (351,59+101,87+100,31= 533,77 m?)

Verkehrsflache (135,22+600,22= 735,44 m)

Holzlagerflache (92,84+391,92 +167,91= 652,67 m7)
Christbaumkultur (305,58 m?)
Schnitthecke (16,28 m%)
Wiese, temporér durch Ziegen beweidet  (1319,36 m)

Waldmantel (35,01+58,78+6,54 = 100,33 m?)

il

3663,43 m*
1358,67 m*

Flachensumme:
offentliche Verkehrsflache

Das Grundstuck ist seit vielen Jahren mit unterschiedlichen Nutzungen belegt. Einige
der landwirtschaftlichen und z.T. gewerblichen Nutzungsarten, vor allem in den westli-

chen und nordlichen Teilflachen, sollen bestehen bleiben.

Tabelle 1: Bilanzierung des Ausgangszustands:

Ausgangszustand
nach BNT-Liste
= = 2 =
E | s 2 £ |5 2
s | 8 3 = | &F| &8
| Baulicher Bestand, vall
X132|versiegelt 11 5300m?3 03 160
5 Verkehrsflachen, befestigt,
V11| wasserdurchlassig 11 73544m? 03 221
3 P42|Holzlagerflachen, Rohboden 2l 6R2BTmi 03 392
4 B51(Weihnachtsbaumbkultur 3 30558m2 03 275
5 B142|Schnitthecken 3 1628m2| 03 15
o] AZ\Ackerbrache Bl 1.31936m% 03 1979
7 W12|Waldmantel 91 10033m3 03 271
Flache: 366366 m? WP 3312

Auf dem FI.-Nr. 70 ergeben sich als Ausgangszustand nach der BNT-Liste

3312 Wertungspunkte. Diese sind in Vergleich zu setzen mit der Prognose,
der Bewertung des Endzustandes, nach Umsetzung der vorgesehenen An-
derungen in den Nutzungen, nach Verwirklichung der Bau- und Grinpflege-

mafnahmen.
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6.3.3 Flachenanteile, die durch die neue Nutzung betroffen sein werden:
Aus der Flache des FI.-Nr. 70 (3666m?) wird lediglich im sud-ostlichen

Grundstlicksbereich eine Teilflaiche von 1711 m? von Anderungen in der
Qualitat der Nutzung betroffen sein.

6.3.4. Die Nutzungsanderungen stellen sich wie folgt dar:

Prognosezustand der Flachen, die umgenutzt werden:

Holzlagerflache zu Wohnhausgrundriss 68,75 m?
Ackerbrache zu Wohnhausgrundriss 23583 m?
Y
Go'ffmz Ackerbrache zu befestigte Flache/Terrasse 140,16 m?
di 2176me {9

- s &)= [ 1 Ackerbrache zu Grinflache/Garten 795,48 m?

£ - ‘.‘: [ | Holzlagerflache zu Griinflache/Garten 322,77 m?

ket )] .‘%L12,56m2 (=) neu zu pflanzender Obstbaum x 3 = 37,68 m?

[T Heckenstreifen (Schlehe, WeiRdorn, Hasel) 110,34 m?

Flachensummen: 1711,01 m?
Tabelle 2: Bilanzierung des Endzustandes

Prognosezustand nach BNT-Liste
th
= = [y
= = =3 =
2 s 3 £ >
g |3 3 = S | & | &
' Baulicher Bestand, vall
X132 |versiegelt 1 534,00 m? 0.3 160
> Verkehrsflachen, befestigt,
V11 |wasserdurchlassig 1 73544 m? 03 221
3 P42 [Holzlagerlachen, Rohboden 2 261,00 m? 03 157
4 B51 [Weihnachtsbaumbkultur 3 305,58 m? 03 275
5 B142 |Schnitthecken 3 16,28 m? 03 15
] P22 |Privatgarten strukturreich 7 322 77 m? 03 678
7 %4 |Gebaudegrundflache 0 68,72 m# 03 0
8 *4 | Gebaudegrundfliache 0 23573 m? 03 0
g P22 |Privatgarten strukturreich i 79525 m? 03 1670
10 PS5  [Terrasse, Garageneinfahrt 0 140,16 m? 03 0
1 B311 |3 Obstbaume 5 37,68 m? 03 57
12 W12 |Waldmantel 9 100,33 m? 03 271
13 | Basg [ieckensteten (Schiehe 0 | 1024m 03 331
Weiltdorn, Hasel)
Flache: 3.663,18 m? WP: 3833

Durch die Umgliederung von Teilflachen ergibt sich eine Mehrung der WP in Hohe van 521
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6.4.

6.4.1.

Durch die Einbringung der neuen Nutzungen und durch die Gliederung der
vorgesehenen Teilflachen und -gestaltungen, wird in der Bilanzierung eine
Verbesserung des Schutzgutes ,,Arten und Lebensraume” erreicht.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
nach Schutzgiitern:
(Nr. 2.a) zu Anl. 1)

Hinsichtlich der landschaftsdkologischen und gestalterischen Funktionen
wird die Bedeutung der Mischbauflache und ihre Empfindlichkeit in dem
Gebiet abgeschatzt, im Vergleich vor und nach der Nutzungsanderung. Die
Ergebnisse sind im Folgenden dargestellt:

Geologie:.

Der Baugrund ist durch die im westlichen Grundstucksbereich bereits aus-
gefluhrte Baumallnahme einer Geratehalle bekannt. Es handelt sich fast
ausschlieBlich um bindige, gemischtkornige Lockergesteine, maRig bis gut
konsolidiert, teils Sand und Kies.

Die Grabbarkeit des Bodens im 1. Meter Tiefe ist oft schwer grabbar. Spa-
testens ab dem 2. Meter ist der Boden oft schwer bis nicht grabbar. Es gibt
keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf niedrige Grundwasserflur-
abstande. Es handelt sich bereichsweise um humusfreie- bis arme Boden,
nach Auskunft des Umweltatlas Bayern. Tragfahigkeit des Bodens mittel bis
hoch. Der Abstand zum Grundwasser betragt mehr als 20m.
Altlastenverdachtsfalle (Deponien, Weltkriegsmunition, Kampfmittel) sowie
belastete Bdden sind ebenfalls nicht bekannt. Sollten bei den durchzufuh-
renden Grabungsarbeiten Verdachtsmomente auf etwaige Altdeponien, Alt-
ablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vorhanden sein,
sind diese Arbeiten einzustellen und das Landratsamt HalRberge — staatli-
ches Abfallrecht — unverziglich zu benachrichtigen.

Auch, wenn keine Erkenntnisse vorliegen, dass innerhalb oder in der Nahe
des Geltungsbereichs Bodendenkmaler liegen oder angetroffen werden
kénnten (Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand Nov. 2019), so sind moéglicher-
weise zutage tretende Bodendenkmaler (u.a. Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen, usw.)
gemal Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) grundsatzlich der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Hal3berge) oder dem Bayeri-
schen Landesamt flir Denkmalpfleg zu melden.

6.4.2. Naturraumliche Gliederung:

6.4.2.1.

Klima:

Die Jahresdurchschnittstemperaturen liegen bei etwa 8°C. Das Klima ist
mafig feucht bei einer geringen jahrlichen Niederschlagsmenge von
650mm bis 750mm. Die Niederschlage fallen jedoch schwerpunktmafig
nicht in der Wachstumsperiode der Pflanzen.
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6.4.2.2.

6.4.2.3.

6.4.3.

6.5.

6.5.1.
6.5.2.
6.5.3.
6.5.4.

Schutzwurdige Guter:

Die Stadt Ebern verfugt Uber einen Landschaftsplan, aus dem Bestands-
schutz oder Entwicklungsziele enthommen werden konnten.

Aus den verfugbaren Unterlagen ist jedoch nicht erkennbar, dass innerhalb
oder im Umfeld der vorgesehenen Mischbauflache schutzwirdige Guter ge-
geben waren, die eines besonderen Schutzes bedurfen.

Die angestrebte Dorfgebietsflache liegt aulerhalb des Landschaftsschutz-
gebiets HalRberge (fruher als Schutzzone des Naturparks HalRberge be-
zeichnet). Insofern entsteht durch die Ausweisung der Mischbauflache hier-
bei kein gesonderter Ausgleichsbedarf.

Der Geltungsbereich der Mischbauflache Uberlagert gemal} Ziel B 1 2.1
i.V.m. Anhang 3 Karte ,Landschaft und Erholung“ ein landschaftliches Vor-
behaltsgebiet in der Planungsregion 3 ,Main-Rhoén®. Sowohl mit der Regie-
rung von Unterfranken, als hoherer Landesplanungsbehdrde, als auch mit
dem Regionalen Planungsverband ist eine Abstimmung erforderlich. Aus
der Karte Anhang 3 ist zu entnehmen, dass das landschaftliche Vorbehalts-
gebiet im Bereich der vorgesehenen Mischbauflache einen ahnlichen
Grenzverlauf zeigt wie fruher das Landschaftsschutzgebiet Hal3berge. Die
Grenzziehung des Landschaftsschutzgebietes wurde jedoch vor Jahren in
mehreren Ortslagen fortgeschrieben und in der Regel weiter aul3erhalb von
bebauten Bereichen angelegt. Die Grenzziehung des landschaftlichen Vor-
behaltsgebiets wurde seinerzeit jedoch nicht fortgeschrieben. Deshalb Uber-
lagert auch der Geltungsbereich der sudlich angrenzenden Wohnbauflache
das Vorbehaltsgebiet.

Immissionsschutz,

Die auszuweisende Mischbauflache, das ist die Flache des Flurstlicks Nr.
70, Gemarkung Vorbach, liegt auf einem Sidhang (Héhenlage 320 UNN bis
ca. 314 GUNN). Die Flache ist von drei Seiten, Nord-West, Nord und Ost, von
Wald umgeben. Eine Fernwirkung nach Stden ist durch Gebaude und Be-
wuchs in der Ortslage Vorbach verstellt.

Abfallrecht:

Sollten bei durchzuflihrenden Grabungsarbeiten Verdachtsmomente auf et-
waige Altdeponien, Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigun-
gen vorhanden sein, sind diese Arbeiten einzustellen und das Landratsamt
HaRberge — staatliches Abfallrecht — unverzlglich zu benachrichtigen. Von
einem solchen Sachverhalt ist jedoch, aufgrund der Ortskenntnis der Eigen-
timer, nicht auszugehen.

Bisherige Nutzung der Flache:

Die gesamte auszuweisende Mischbauflache, diese entspricht der Flache
des FI.-St. Nr. 70, Gemarkung Vorbach, ist seit vielen Jahren mit unter-
schiedlichen Nutzungen belegt, wie in 5.3.2., in einer Flachenubersicht dar-
gestellt. Es handelt sich dabei um Flachen:

Die durch Bestandsgebaude belegt sich,

Die als private, wassergebundene Verkehrsflachen ausgebaut sind,

Die als Weihnachtsbaumkultur genutzt werden,

Die von einer Schnitthecke in Anspruch genommen werden,
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6.5.5.
6.5.6.

6.6.

6.7.

Die Holz-/landwirtschaftliche Zwischenlagerflachen sind,
Die als Ackerbrache temporar durch Beweidung extensiv genutzt werden.

Flache des Geltungsbereichs

Die Flache des Geltungsbereichs der Mischbauflache einschliel3lich der
vorhandenen aber im Ausbaustandard zu verbessernden Verkehrsflache
hat einen Inhalt von ca. 0,50 ha (5.025 m?). Auf der Nettoflache (3666m?)
wird in dem parallel gefuhrten Bebauungsplanverfahren ein Dorfgebiet

(MD) geplant.

Die Flache des Geltungsbereichs der neuen Mischbauflache gliedert sich

wie folgend:

Nutzungsart FlachengroBe | Flachenanteil
Nettobauland (FI.-Nr. 70) M 3666 m? 73 %
Verkehrsflache: 1359 m? 27 %
(Strale ,Kaulberg® FI.-Nrn. 2 Teilfl., 69 Teilfl.)

Flache Geltungsbereich, Gesamt: 5025 m? 100,0 %

Bestandsaufnahme (Nr. 2.a in Anl. 1 zu §2 Abs.4 und §§ 2a und 4c BauGB):

Tabelle 3: Bestandsaufnahme nach Schutzgiitern

Art, daher zu vernachlassi-
gen

Schutzgut Situation Empfindlichkeit Bewertung
1 Mensch

Erholungsraum Gemischt genutzte Flachen Beeintrachtigung geringer | Beeintrachtigung gerin-

(siehe 2.2) Art, daher zu vernachlassi- | ger Art, daher zu ver-
gen nachlassigen

Larmschutz Stdlich der StraRe ,Kaulberg* | Gering, Beeintrachtigung gerin-
grenzt ein Allgemeines Wohn- ger Art, daher zu ver-
gebiet an. nachldssigen

Luftreinhaltung Landiich, dérfliche Randlage | Beeintrachtigung geringer | Beeintrachtigung gerin-

ger Art, daher zu ver-
nachlassigen

2 Pflanzen und Tiere

Nutzungstypen

Biotopkartierung

Biotopvernetzung

Gemischt genutzte Teilflachen,
siehe 2.2,

Keine Biotope im Planungsge-
biet.

Die Vernetzung der Lebens-
raume findet vorwiegend in
den nérdlich angrenzenden
Waldflachen, aber auch in den

Geringe Beeintrachtigung,

Geringe Empfindlichkeit,
zu vernachlassigen, da
keine Kartierung im Plan-
gebiet

Geringe Empfindlichkeit;

Beeintrachtigung gerin-
ger Art, ein GroRteil des
Bestandes bleibt erhal-
ten

Beeintrachtigung gerin-
ger Art, daher zu ver-
nachlassigen

Beeintrachtigung gerin-
ger Art, daher zu ver-
nachlassigen
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Schutzgebiete ,Natura
2000°

Landschaftsschutzgebiet

Landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet

unveranderten Randzonen
statt.

Kein solches Schutzgebiet im
Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt gegenwar-
tig am Rande, aber nicht im
Geltungsbereich der Schutz-
zone des Naturparks Hal-
berge.

Das Vorhaben liegt gem. Ziel B
| 2.11.V. m. Anhang 3 Karte
,Landschaft und Erholung*
RP3, in einem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet. Das landsch.
Vorbehaltsgebiet hat einen
ahnlichen Grenzverlauf wie
das Landschaftsschutzgebiet
HaRberge; es liberlagert aber
auch nahezu vollsténdig den
Geltungsbereich des benach-
barten Bebauungsplans ,Vor-
bacher Seeleite®.

Keine Relevanz zum
Sachbezug

Dies ist keine Beeintrachti-
gung der Schutzzone.
Eine Uberplanung dieser
Flache als Dorfgebiet ist
maglich.

Dies ist eine Beeintrachti-
gung des landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets. Eine
Uberplanung dieser Fl&-
che mit einer Nutzung als
Dorfgebiet sollte aber an-
gesichts der geringen Fla-
chengrole des Geltungs-
bereichs ,Vorbacher See-
leite Nord*, auch ange-
sichts der Randlage und
der Nachbarschaft zum
Wohngebiet ,Vorbacher
Seeleit” tolerabel sein.

Ohne Relevanz

Keine Relevanz zum
Sachbezug

Nicht relevant

Nicht relevant

FFH-Gebet Ein FFH-Gebiet st im Bereich | """ o0t
des B-Plans ,Vorbacher See-
leite Nord* nicht ausgewiesen.
Boden
Nutzungsfunktion Gem. Nr. 2.2. ist das Grund- Geringe Bedeutung, da ein | Durch dkologischen

Speicher- und Regelfunk-
tion (Fahigkeit des Bo-
dens, Stoffe umzuwan-
deln, abzulagern und ab-
zupuffern)

Biotopfunktion

stlick FI.-Nr. 70, Gem. Vor-
bach, seit vielen Jahren mit un-
terschiedlichen Nutzungen be-
legt.

Stau- oder Haftnasse gering
oder >8 dm tief, ortlich auftre-
tend; Grundwasserabstand ist
> 20 m tief,

Oberboden: mittel humos, Un-
terboden: sehr schwach hu-
mos, Untergrund: sehr
schwach humos, Struktur:
schwach steinig, kiesig, grusig,
siehe auch 3.1.

Im Geltungsbereich nicht gege-
ben, der angrenzende Wald
bietet

vielfaltigen Lebensraum

Grofteil der vorh. Nutzun-
gen erhalten bleibt. Durch
die neu eingebrachten

Nutzungen auf Teilflachen
wird die Bilanz verbessert.

Geringe Empfindlichkeit

Gering

Ausgleich / Kompensa-
tion im Plangebiet wird
die Wertigkeit des
Grundstticks verbessert.

Geringe Auswirkung

Beeintrachtigung gerin-
ger Art, daher zu ver-
nachlassigen; Verbesse-
rung durch Heckenstrei-
fen und strukturreichen
Privatgarten

Beeintrachtigungen im
Geltungsbereich sind
nicht zu befirchten.
Durch das Einbringen
von Heckenstreifen und
die Anlage reich struktu-
rierter Garten werden
die Lebensraume fiir Vo-
gel und Fledermause
aufgewertet.

Wasser

Oberflachenwasser

Nicht relevant

Nicht relevant




Begriindung zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Ebern

6.8.

Keine Gewasser vorhanden,
genlgend Abstand zu Wasser-
schutzgebiet

Grundwasser Nicht relevant Geringe Bedeutung fir
Grundwasserflurabstand Grundwasserneubildung
>20m, Lage aulerhalb eines hinsichtlich Ergiebigkeit
Wasserschutzgebiets und Qualitat

Nutzungsfunktion Nicht relevant Nicht relevant
Keine Grundwassernutzung im
Geltungsbereich

5. | Klima/ Luft Luftstrdmung in alle Richtun- Geringe Auswirkung Beeintrachtigung gerin-

gen mdglich

ger Art, daher zu ver-
nachléssigen

6. Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am
Siidhang des Haubeberges. Es
ist von Nord-Westen, Norden
und Osten mit Hochwald um-
schlossen.

Beeintrachtigung geringer
Art, daher zu vernachlassi-
gen

Das grofRrdumige Land-
schaftsbild wird durch
die Anknipfung an vor-
handene Strukturen
kaum beeintrachtigt oder
gestort.

7. Kulturgiter
Denkmalschutz

Bodendenkmaéler

Keine Baudenkmaler im Plan-
gebiet vorhanden

Keine Bodendenkmaler be-
kannt oder zu erwarten

Nicht relevant

Nicht relevant

Nicht relevant

Nicht relevant

8. Sachgqiiter

Landwirtschaftlich schwache
Ertragsglite, die vorh. Gerate-
halle und die beiden offenen
Unterstellhallen sollen erhalten
und weiter genutzt werden.

Geringe Empfindlichkeit

Beeintrachtigung gerin-
ger Art, daher zu ver-
nachlassigen

Die Bewertung der in Tabelle 3 aufgelisteten Schutzgtter zeigt, dass diese
Schutzguter auch in ihren Wechselbeziehungen durch die Verwirklichung
der angestrebten Nutzung nur geringe Auswirkungen aufzeigen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung

Welche erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die neu auszu-
weisende Mischbauflache sind ggf. zu erwarten?

Die Planflache wird als gemischte Bauflache mit einem neuen Wohnhaus

bei Erhaltung gegebener Nutzungen (Geratehallen) mit einer geringen Bau-
dichte belegt. Die zu erwartenden Auswirkungen sind in folgender Tabelle 4
schutzgutbezogen dargestellt:

Tabelle 4: Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens (Nr.2.b in Anl.1 zu §2 Abs.4 und

§§ 2a und 4c BauGB):

Schutzgut Magliche Wirkfaktoren Zu erwartende erheblich | Umweltrelevante Ent-
nachteilige Umweltaus- lastungsmaRnahmen
wirkungen

1. | Mensch
Erholungsraum Das Plangebiet liegt am am Keine erhebl. Auswirkun- Geringe naturschutz-

Dorfrand, nordlich angrenzend
an das allgemeine Wohngebiet
,Vorbacher Seeleite”. Es wird
aufgrund der gegebenen

gen, da bei GRZ 0,3 nur
maximal 30% der FI.-Nr.
70, Gem. Vorbach, (iber-
baut werden diirfen

fachliche Beeintrachti-
gung, daher zu vernach-
lassigen.
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Larmschutz

Schutz vor elektrischen
Feldern

Nutzung nicht zur Erholung ge-

nutzt.

Nicht relevant, da Randlage,
kein Durchgansverkehr, grofle
Entfernung zu klassifizierten
StralRen.

Es ist keine Strom-Freileitung
in der Nahe des Grundstiicks.

Keine stérempfindliche
Nutzung in der N&he,
keine hochfrequentierten
Verkehrswege in der Néhe

Keine Auswirkungen,

Geringe Beeintrachti-
gung, durch Verkehrs-
larm von offentlichen
Stralen, daher zu ver-
nachlassigen

Keine umweltfachliche
Beeintrachtigung, daher
zu vernachlassigen

Pflanzen und Tiere

Lebensraum (Biotope)

Schutzgebiete
(FFH, Vogelschutzgebiet)

Landschaftsschutzgebiet,
Schutzzone Naturpark
HaRberge

Landschattliches Vorbe-
haltsgebiet (Planungs-
Region 3)

FFH-Gebiet

Verlust von Ackerbrache, die
gelegentlich beweidet wurde.

Nicht relevant

Kein Verlust an Schutzzonen-
flache, Plangebiet liegt aufier-

halb des Landschaftsschutzge-

biets.

Uberlagerung des Vorbehalts-
gebiets mit dem Geltungsbe-
reich.

Nicht relevant

Keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen,
auf der Planflache, keine
schitzenswerten Pflanzen
im Sinne der Roten Liste
Bayern/Deutschland vor-
zufinden

Nicht relevant

Keine Nachteile da Plan-

gebiet nur 0,5 ha und an-

grenzend an Landschafts-
schutzgebiet

Keine erheblichen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen

Nicht relevant

Keine naturschutzfachli-
che Beeintrachtigung

Ausgleich durch innere
differenzierte Begriinung
im Plangebiet.

Keine naturschutzfachli-
che Beeintrachtigung

Kein Ausgleich erforder-
lich

Eine umweltrelevante
Entlastung ist nicht er-
forderlich, weil
a) eine geringe Fl&-
che betroffen ist
und
b) der sudl. angren-
zende Bebau-
ungsplan ,Vorba-
cher Seeleite”
ebenso im Vorbe-
haltsgebiet liegt.

Keine naturschutzfachli-
che Relevanz

Boden

Bodenversiegelung durch
Uberbauung und Befestigung,
bei GRZ = 0,3 auf einer relativ
kleinen Flache zuléssig;

Dauerhafter Verlust der
Bodenfunktionen auf der
(iberbauten Flache und
den Zufahrten

Beriicksichtigung versi-
ckerungsfahiger Befesti-
gungen und Belage im
Plangebiet, Versicke-
rung von Regenwasser
im Grundstick, (Zister-
nen zur Gartenbewasse-
rung)

Ausgleichsmafinahmen
im Plangebiet durch
Griinstreifen und Pflan-
zung einzelner Obst-
baume.

Wasser

Verminderung der Versicke-
rungsfahigkeit der iberbauten
Flache

Ableitung von Oberfla-
chenwasser (Nieder-
schlag) aus dem Geltungs-
bereich

In der Nahe des geplan-
ten Wohnhauses ist eine
Zisterne flir das Nieder-

schlagswasser vorzuse-
hen. Das so
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aufgefangene Oberfla-
chenwasser kann als
Brauchwasser oder zur
Gartenbewésserung ge-
nutzt werden. Die Zis-
terne kann (iber einen
Nottliberlauf an die Ab-
wasserleitung ange-
schlossen werden. Der
zu einer geordneten Re-
genwasserableitung er-
forderliche hydraulische
Nachweis istim Zuge
der Bauausfilhrung zu
fihren. Dabei ist sicher-
zustellen, dass es zu
keinem ungewollten An-
sammeln von Schmutz-
wasser in der Zisterne
kommt. Damit wird die
Ableitung von Nieder-
schlagswasser in die
Mischkanalisation mini-
miert. Der Einbau einer
Regenwassernutzungs-
anlage ist dem Gesund-
heitsamt gemaR TVO zu
melden.

5. Klima, Luft

Nicht relevant

Nicht relevant

Keine naturschutzfachli-
che Auswirkung

6. Landschaftsbild

Baukérper und Verkehrsweg
entstehen neu

Keine Fernwirkung, da
Bauflache mit Randeingri-
nung

Keine naturschutzfachli-
che Beeintrachtigung

7. Kulturgtter
Denkmalschutz

Bodendenkmaler

Nicht relevant

Nicht relevant

Nicht relevant, keine Bau-
denkmaler in der Nahe

Nicht relevant

Nicht relevant

Nicht relevant, sollten

wider Erwarten Boden-
denkmaler aufgefunden
werden, sind die Funde
unverziglich der Denk-

malschutzbehorde zu
melden
8. Sachgiiter Nicht relevant Nicht relevant Nicht betroffen

Zusammenfassende Bewertung zu den in Tab. 4 aufgeflhrten Schutzgiter:

Aufgrund der geanderten Nutzung und Teiliberformung auf dem Geltungs-
bereich der angestrebten Mischbauflache, durch Gebaude und Befestigun-
gen, werden die vorhandenen Nutzungen verandert, teilweise reduziert.

Wenn auch versickerungsfahige Belage verwendet werden so bedeutet die
geplante Anderung auf der Flache eine gewisse Versiegelungszunahme.

Beim Schutzgut Landschaftsbild treten geringe Veranderungen auf, da sich
die Planflache am gegenwartigen Ortsrand befindet. Insgesamt sind die Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbilds nicht erheblich, da der Geltungsbe-
reich nach auf3en mit einer bestehenden Waldflache eingegrint ist.




Begriindung zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Ebern

6.9.

Die FlachengroRe des Mischgebiets alleine beschrankt schon die zu erwar-
tenden Emissionen auf geringe Werte.

Die Entsorgung von Abfallen ist Uber die auf Landkreisebene organisierte
Mullentsorgung und die eingerichteten Wertstoffhofe gesichert.

Die Abfuhrung der Abwasser aus der Mischbauflache kann Uber eine ver-
langerte Hausanschlussleitung direkt in den stadtischen Kanal, der in der
Stral3e ,Kaulberg® liegt, sichergestellt werden. Eine Verlangerung der aus-
gebauten StralRenflache ,Kaulberg“ um ca. 150 m, nach entsprechender
Verlangerung des Abwasserkanals, ist langfristig anzustreben, kurzfristig ist
sie fur die Funktionsfahigkeit des Bauplatzes aber nicht zwingend notwen-
dig.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist unproblematisch durch Anschluss an
die Wasserleitung der Stadt Ebern. Daflr muss, parallel zur Kanalverlange-
rung, die Wasserleitung aus dem Endpunkt ,Kaulberg® bis zum Bauplatz
gefuhrt werden. Am Ende der Leitungsverlangerung ist ein Spulhydrant vor-
zusehen.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs
(Nr. 2.cin Anl. 1 zu §2 Abs.4 und §§ 2a und 4c BauGB)

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft® in der Bauleitplanung, herausgege-
ben vom Bayer. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Ausgabe
2003.

Nach Versiegelungs- und Nutzungsgrad fallt das geplante Mischgebiet un-
ter den Eingriffstyp ,gering bis mittel“ (GRZ = 0,30). Die Bewertung des
Ausgangszustandes nach den Bedeutungen der Schutzguter erfolgt durch
Einstufung der Mischbauflache in ein Gebiet mit geringer Bedeutung. Die
geplanten VermeidungsmalRnahmen (4m-Grunstreifen, Pflanzgebot) und
die dkologische Aufwertung einer Ackerbrache zu einem strukturreichen
Hausgarten, rechtfertigen die Verwendung eines Kompensationsfaktors von
0,3.

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 5.025 m?
Eingriffsflache ca. 1.711 m?
Eingriffsneutrale Flache ca. 3.314 m?

(gem. Leitfaden werden Flachen, die keine erhebliche

oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung

im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, in die Betrachtung
nicht einbezogen, dies betrifft hier die vorh. Verkehrsflache und
Teilflachen des Grundstiick FI.-Nr. 70, deren gegenwartig
Nutzung beibehalten werden soll.)

Der Ausgleich fur die betroffene Grundstiicksteilflache kann nachgewiesen
werden:
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Eingriffsflache 1711 m?

Tabelle 5 zeigt die Bewertung des Ausgangszustandes der Umnutzungsflache:

Ausgangszustand der anderungshetrofienen Flachen
nach BNT-Liste
ch
=4 N
= =] =
2 T |5 2
= M = o 2 =
= | 38 2 = T | &F| &
1 P42 |Holzlagerflachen, Rohboden 2 39192mE 03 235
2 A2  |Ackerbrache 5 131936m?| 03 1979
Flache: 171128 m? WP 2214

Tabelle 6 zeigt den Prognosezustand nach Umsetzung der Mainahmen auf der zur Umnutzung vor-
gesehenen Flache:

Prognosezustand nach BNT-Liste
nach Umsetzung der Maltnahmen
o 3 =
= T 5 2
5 ° £ =
Q T = 5 8 =
= | & b = = &% | 3
1 P22 |Privatgarten strukturreich 7 32277 m? 03 678
2 ¥4  |Gebaudegrundfiache 0 68,72 m? 03 1]
3 X4 |Gebaudegrundflache 0 23573m? 03 0
4 P22 |Privatgarten strukturreich 7 795,25 m? 03 1670
5 P5 |Terrasse, Garageneinfahrt 0 140,16 m? 03 0
] B311 |3 Obsthaume 5 37 68 m? 03 57
Heckenstreifen (Schlehe,
7 B112 |Weilkdomn, Hasel} nach 10 110,24 m? 0.3 331
Pllanzliste
Flache: 1.710,55 m? WP: 2735
‘Durch die Umsetzung der Malinahmen ergibt sich ein Plus an Wertungspunkten: 521

Zusammenfassende Bewertung:

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch Ausweisung der
Mischbauflache lasst sich innerhalb des Planungsgebiets vollstandig aus-
gleichen.

Als konkrete Ausgleichs- und Verbesserungsmafnahmen auf der zur Um-
nutzung vorgesehenen Teilflache werden eingeplant:



Begriindung zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Ebern

6.10.

a) Umwandlung von Ackerbrache in strukturreichen Garten

b) Umwandlung von landwirtschaftlichen Lagerflachen (Holzlager) in
strukturreichen Garten

c) Anlage eines 4m tiefen Pflanzstreifens im sud-6stlichen Grundsticks-
teil

d) Anpflanzung von 3 Obstbaumen (jeweils nach Pflanzliste).

Durch diese MalRnahmen kann eine Kompensation fur die Eingriffe erreicht
werden.

Pflanzgebote

Die Ausgleichsmalnahmen sind zeitlich so durchzufuhren, dass sie spates-
tens mit Fertigstellung der erforderlichen ErschliefungsmalRnahmen abge-
schlossen sind.

Die 3 Obstbaume sind mit einem Grenzabstand von mind. 5 m und einem
Abstand untereinander von mind. 6 m zu pflanzen, anzubinden, vor Verbiss
zu schitzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Der vier Meter breite private Grundsticksstreifen (Ausgleichsflache), der
als Randeingrinung dient, ist mit standortgerechten heimischen Gehdlzen
zu bepflanzen (beispielhaft die nachfolgende Artenliste). Zur Randeingru-
nung ist die Anpflanzung mit zweireihigen, naturnahen, freiwachsenden He-
ckenstrukturen durchzufuhren, Pflanzabstand 1,30 x 1,30 m. Die zu pflan-
zenden Gehodlze sind artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten und bei
Abgang entsprechend den Festsetzungen der Pflanzgebote zu ersetzen.

Die Aufwertung auf der ,,Ausgleichsflache®, soll auch durch die Pflanzung von
3 Obstbaumen (Auswahl aus den Listen, die vom Landratsamt Hal3berge flr
den Streuobstanbau herausgegeben wurden.) erfolgen. Es werden hoch-
stdmmige oder auch kleinere Qualitadten alter Obstbaumsorten (Pflanzmin-
destgroRe H STU 10 — 12 cm) eingepflanzt. Durch die Ansaat auf dem Um-
griff der Obstbaume, mit einer artenreichen Regionalsaatgutmischung, mit
Krauteranteil, wird diese Teilflache zu einem artenreichen Extensivgrinland
weiter aufgewertet.

Die Pflanzungen sollen mindestens in den nachfolgend angegebenen Qua-
litdten ausgefuhrt werden:

- Hochstamm, 3xv, mDb, StU 16 - 18
- Hei., 2xv, 125 - 150 (mit oder ohne Ballen, je nach Angebot)
-VStr.,,3-4Tr.,50-80cm

Pflanzenliste:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Campinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
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Prunus avium
Prunus spinosa
Quercus robur
Rhamus fragula
Rosa canina
Sambucus nigra
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tillia cordata
Viburnum lantana

Vogelkirsche

Schlehe

Stiel-Eiche

Faulbaum

Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Echte Mehlbeere
Gewohnliche Eberesche
Winter-Linde

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Sollte die Mischbauflache nicht eingezaunt werden, sind die Heckenpflan-
zungen mit geeigneten Mitteln gegen Wildverbiss zu schutzen. Wahrend
der Dauer der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist die Pflanzflache
zur Unterdrickung von Unkrautaufwuchs und zur Reduzierung der Ver-
dunstung mit Strohmulch (Dicke ca. 10 cm) abzudecken. Pflege und Un-
terhalt sind so lange zu gewahrleisten, bis die Pflanzen auch ohne Unter-
stlitzung dauerhaft Gberlebensfahig und im Bestand gesichert sind.

Regenwassernutzung

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser
verwendet werden. Bei der Nutzung von Regenwasser wird auf die ein-
schlagigen DIN-Vorschriften und hygienischen Bestimmungen und Aufla-
gen hingewiesen. Der Bau von Zisternen zur Gartenbewasserung ist vor-
gesehen um den Abfluss von Oberflachenwasser zu minimieren. Auf die
gemeindliche Entwasserungssatzung wird hingewiesen.

Regenwassernutzungsanlagen mussen gemaf der Trinkwasserverord-
nung 2001 den Vorgaben im DVGW-Arbeitsblatt 555 "Nutzung von Re-
genwasser" entsprechen. Sie missen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik von Fachfirmen geplant und installiert werden.

Das Leitungssystem der Regenwassernutzungsanlage und die Trinkwas-
serleitungen (verschiedene Versorgungssysteme!) sind gemaR § 17,
TrinkwV farblich unterschiedlich zu kennzeichnen. Der Einbau einer Re-
genwassernutzungsanlage ist dem Gesundheitsamt gemaf TVO zu mel-
den. Das Gesundheitsamt ist Teil des Landratsamtes Hal3berge.

Artenschutz

In Erganzung zu der Randeingrinung mit dem nach Pflanzliste angeleg-
ten 4 m-Randstreifen sollen in dem Garten des Geltungsbereichs auch ar-
tenschutzférdernde Elemente vorgesehen werden.

So sollen im Garten und auf Balkonen mdglichst viele Ubers Jahr verteilt
blihende Blumen-, Krauter- und Gemusesorten angepflanzt werden. So
kénnen Mischungen z.B. aus Sonnenblumen, Thymian, Salbei, Lauch und
Zwiebeln nahezu ganzjahrig Nahrungsgrundlage flr Insekten sein.

Sogenannte Insektenhotels (Holzstapel mit vorgebohrten Nistléchern)
oder, wo sinnvoll anzuordnen, Haufen aus Findlingssteinen oder Zweigen,
kénnen Lebensraum und Unterschlupf fur Insekten, Eidechsen und auch
Igel sein.
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Sogenannte ,Schottergarten®, bei denen auf farblich unterschiedlich ange-
legten Schotterflachen nur wenige Pflanzen gesetzt werden, sind im Gel-

tungsbereich nicht gestattet.

Auf den Teilbereichen der vorgesehenen Mischbauflache, die nicht durch
neue Nutzungen belegt werden, kann durch die Anordnung von Nistkas-
ten fur Vogel und Fledermause, aber auch durch die bestehenden Struk-
turen, Lebensraum flur verschiedene Arten vorgehalten werden.

KOSTENSCHATZUNG

Fur die GesamterschlieBung des Baugebietes ,Vorbacher Seeleite Nord*“

fallen folgende Kosten an:

Stral3enbau, Verlangerung 150 m 520 €/m 78.500,- €
Kanalisation, Mischsystem160 m 450 €/m 72.000,- €
Kanalendschachte, 3 Stuck 3.000 €/St 9.000,- €
Wasserleitung 160 m 120 €/m 19.200,- €
Hausanschluss Kanal 1 Stuck 3.000 €/St. 3.000,- €
Hausanschluss Wasser 1 Stuck  1.500 €/St 1.500,- €
StralRenbeleuchtung 100 m 80 €/m 8.000.- €
Gesamtkosten 191.200,- €
Zzgl. Nebenkosten (10%) 19.120.- €
Gesamtkosten rd. 210.320,- €

BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bauleitpanverfahren werden die nachfolgend genannten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, die betroffen sein kdnnten, betei-

ligt:

Regierung von Unterfranken

Landratsamt Hal3berge

Staatliches Bauamt Schweinfurt

© N O Ok wDdhd =

Regionaler Planungsverband Main-Rhon
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Minchen
Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Schweinfurt

Amt fir landliche Entwicklung Unterfranken

9. Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Schweinfurt

10. Bayerischer Bauernverband Wurzburg

11. Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Augsburg

12. Industrie- und Handelskammer Wurzburg
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13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

o akwh =

Handwerkskammer fur Unterfranken, Wurzburg
Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Nurnberg
Deutsche Telekom Technik GmbH, Bamberg

Regierung v. Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Bayreuth
Regierung v. Oberfranken, Bergamt Nordbayern, Bayreuth
Bund Naturschutz in Bayern e.V., Ebern

Kreisbrandrat im Landkreis Hal3berge

Kreisheimatpflegerin Christiane Tangermann, Ebern

Nachbargemeinden

Gemeinde Untermerzbach
Markt Rentweinsdorf
Gemeinde Kirchlauter
Stadt Konigsberg i. Bay.
Markt Burgpreppach
Gemeinde Pfarrweisach

Ergeben sich im Laufe des Verfahrens Anderungen, so werden der Plan und die Be-
grundung fortgeschrieben.

Aufgestellt:

Ebern, den 25. 07. 2025
Fortgeschrieben, Ebern den 29. 09. 2025

Robert Herrmann
Dipl.-Ing. Architekt



