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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Betriebserweiterung
eines ortsansassigen Gewerbebetriebes, auf dem bestehenden Betriebsgrundstiick
in der Bamberger StraBe 52. Diese ist aus Platzgriinden nur dann maéglich, wenn
Sozialraume, Buro und Parkplatze vom Bestandsgrundstiick auf das gegeniberlie-
gende, betriebseigene Grundstuck FI.Nr. 2351 (Gemarkung Bad Kdnigshofen i. Gr.)
verlagert werden kdnnen.

Da das Grundstlck im derzeit unbeplanten AuBenbereich liegt, ist die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB! erforderlich. Im
Parallelverfahren bedarf der stadtische Flachennutzungsplan zudem seiner Ande-
rung, um dem Entwicklungsgebot des BauGB zu entsprechen.

Das aktuell landwirtschaftlich genutzte Grundstlick im Bereich des Gewerbegebietes
~Am Rotkreuzlein®, soll einer sinnvollen und einer der Weiterentwicklung der Stadt
Bad Kdnigshofen i. Gr. zutraglichen Nutzung zugefiihrt werden. Dem 0&rtlichen Un-
ternehmen kann auf dem Areal eine addaquate Erweiterungsmadglichkeit zur Verfl-
gung gestellt werden, um den Fortbestand des Betriebes und der Arbeitsplatze zu
sichern. Aus diesem Grund macht sich die Stadt Bad Kdénigshofen i. Gr. die Planung
des Bauherrn (= Vorhabentrager) zu Eigen und flhrt die notwendigen Bauleitplan-
verfahren durch.

1.2 Planungsauftrag

Der Stadtrat der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. hat am 28.01.2021 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am alten Schwimmbad" gefasst.

In gleicher Sitzung wurde die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Bad Koénigshofen i. Gr. im Parallelverfahren beschlossen.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung vom 08.12.2022 wurden
die Planentwirfe vom Stadtrat Bad Koénigshofen i. Gr. anerkannt.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bauleitplanung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad"®, sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen fur den zur Betriebserweiterung erforderlichen Bl-
roneubau, inkl. der Bereitstellung von Mitarbeiterparkplatzen auf dem Vorhaben-
grundstick FI.Nr. 2351 (Gem. Bad Kdnigshofen i. Gr.) geschaffen werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung, und da die Zulassigkeit des Vorhabens
abschlieBend geregelt werden soll, ist als planerische Grundlage flir die Bebauung
und Nutzung des Grundstilickes, die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Art, MaB und Gestaltung der baulichen Nutzung orientieren sich an der hochbauli-
chen Planung des Antragstellers und enthalten einen angemessenen Spielraum fur
eine plangerechte Umsetzung.

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbdiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Die Planung geht vom Grundstickseigentiimer bzw. Bauherrn aus und weist einen
konkreten Vorhabenbezug auf (dem best. Gewerbebetrieb zugehérige Blironutzung,
Mitarbeiterparkplatze).

Da den Kommunen die Wahl des Planungsinstrumentes im Rahmen ihrer hoheitli-
chen Bauleitplanung freisteht, wird vorliegend auf die Aufstellung eines ,vorhaben-
bezogenen" Bebauungsplanes verzichtet, damit das Verfahren nicht an den binden-
den Gesetzesvorgaben flUr derartige Bauleitplane und deren Konkretheitsgrad
scheitert. Um das gemeinsame Planungsziel zu erreichen und ausreichend Flexibi-
litdt fur Plankonkretisierungen des Vorhabentrégers oder nachtrégliche Anderun-
gen zu ermdglichen, erfolgt die Aufstellung eines ,projektbezogenen™ Bebauungs-
planes (sog. Angebotsbebauungsplan). Die Bauleitplanung fuhrt die Stadt Bad Koé-
nigshofen i. Gr. durch. Die Kosten flr die Bauleitplanung sowie die ErschlieBung
des Grundstuckes werden vom Bauherrn Ubernommen. Die erforderlichen Verein-
barungen hierzu, werden im Rahmen stadtebaulicher Vertrage zwischen der Stadt
Bad Koénigshofen i. Gr. und dem Bauherrn getroffen.

Bebauungsplan

Flr den zur Bebauung und Nutzung vorgesehenen Grundstucksteil, wird aus stad-
tebaulichen Griinden beschranktes Gewerbegebiet (GE/b) festgesetzt.

Aufgrund der Lage im Bereich eines bekannten Bodendenkmales und des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, sind die Belange des Denkmalschutzes?
und des Hochwasserschutzes® betroffen. Diesbezliglich bereits im Rahmen der
Grundlagenermittlung erfasste bzw. durch Vorabstimmung (Scopingtermin) be-
kannte Beschrankungen des Plangebietes, wurden bericksichtigt (sh. Ziffer 1.4).

Ebenfalls wurde im Rahmen des Scopings mitgeteilt, dass bei einer Teilflache des
Vorhabengrundstlickes von einer mageren Wiese auszugehen ist, die in Teilen die
Kriterien der Biotopkartierung bzw. des § 30 BNatSchG*/Art. 23 BayNatSchG® er-
fallt. Dies wurde fachgutachterlich im Zuge des Verfahrens ebenso abgepruft, wie
madgliche Lebensraumbeeintrachtigungen geschitzter Tierarten. Eine Teilflache der
Bestandswiese kann erhalten bzw. zu Ausgleichszwecken verwendet werden.

Fur die erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen im Sinne der Ein-
griffsregelung®, kann innerhalb des Vorhabengrundstlickes ein Areal am Ostrand
bereitgestellt werden.

Flachennutzungsplan

Aus Grinden des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB, muss der aktuell
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. im Parallelverfah-
ren geandert werden. Dieser stellt im Plangebiet , Grinflache™ dar.

Der Anderungsbeschluss wurde am 28.01.2021 gefasst.

2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz - BayDSchG), vom 25. Juni
1973, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2023

3 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz -WHG), vom 31. Juli 2009, zuletzt geandert
durch Art. 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2023

4 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz- BNatSchG), vom 29. Juli 2009, zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022

5 Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz - BayNatSchG), vom 23. Februar 2011, zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022
6 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, Fassung De-
zember 2021, herausgegeben vom Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr
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Das Flachennutzungsplananderungsverfahren wird vor dem Bebauungsplanverfah-
ren zu Ende gebracht. Nach Genehmigung der Flachennutzungsplananderung
stimmt die Nutzung des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad"™ mit dem Fla-
chennutzungsplan Uberein, sodass dieser aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

ist.
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Planauszug wirksamer FNPL. der Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr. mit Plangebiet7

1.4

Vorabstimmung / Scoping / Voruntersuchungen

Das Vorhaben wurde im Rahmen der Bauantragstellung, bereits im Jahr 2020 vom
zustandigen Landratsamt Rhdn-Grabfeld bauordnungsrechtlich beurteilt. Bei der
Prifung ergingen folgende Hinweise:

= Genehmigung stehen 6ffentlich-rechtliche Belange entgegen, da

Beurteilung als AuBenbereich, somit planungsrechtliche Zuladssigkeit des Vorhabens
nach § 35 BauGB

keine Ubereinstimmung mit Fldchennutzungsplan, da Plangrundstiick keine gewerb-
liche Nutzung vorsieht

keine gesicherte ErschlieBung vorhanden (ErschlieBungsvertrag erforderlich)
Aufstellung Bebauungsplan zur Realisierung des Vorhabens erforderlich

Lage im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Frank. Saale, somit ste-
hen Uberplanung wasserwirtschaftliche Belange entgegen (ggf. Ausnahme erforder-
lich); aufgrund HQ-extrem hochwasserangepasste Ausfiihrung erforderlich, hierzu
u.a. Herstellung Parkflache geldandegleich mit Bestandsgelande, keine Stérung Ab-
flussverhalten im Uberschwemmungsgebiet zuléssig

Lage im quantitativen Heilquellenschutzgebiet

Verweis auf Bodendenkmal D-6-5728-0001, Eingriffe erlaubnispflichtig, Voruntersu-
chung durch Oberbodenabtrag erforderlich

Ausgleichspflicht im Sinne BNatSchG aufgrund geplanter Bebauung

7 Quelle: Stadt Bad Konigshofen i. Gr.
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AbschlieBend erging ein Vorschlag fiir einen Scopingtermin mit den Fachbehérden,
sofern am Vorhaben festgehalten werden soll.

Diesem wurde am 08.06.2021 im Rahmen einer Gesprachsrunde, unter Beteiligung
verschiedener Fachstellen des Landratsamtes Rhon-Grabfeld, des WWA Bad Kis-
singen, der Stadtverwaltung, dem Bauherrn und dem beauftragten Planungsbliro
entsprochen. Dabei wurde folgendes mitgeteilt:

- Gebietseinstufung als Gewerbegebiet (GE) sinnvoll

- fachliche Anforderungen an den vermuteten Schutzstatus des im Vorhabenbereich vorh.
Grinlandes und dessen Einstufung als ,Flachlandmahwiese®

- hochwasserangepasste Bauweise und ungehinderter Hochwasserabfluss muss sicherge-
stellt werden

- fachliche Anforderungen an die zum Denkmalschutz erforderlichen Oberbodensondagen

Die daraufhin vom Vorhabentrager eingeleiteten archaologischen Untersuchungen
zum konkreten Bodendenkmalschutz, wurden unter Beteilung des Bayer. Landes-
amtes fur Denkmalpflege (BLfD), sowie nach Einholung einer Grabungserlaubnis
und einer eigens hierfur erforderlichen naturschutzrechtlichen Befreiung/Aus-
nahme, im Frihjahr 2022 abgeschlossen.

Bei der Voruntersuchung wurde das bereits bekannte Bodendenkmal durch weitere
Befunde im Bereich des Bauvorhabens bestatigt, sodass seitens des BLfD im Zuge
der BaumaBnahmen eine archdologische Baubegleitung fir erforderlich gehalten
wird.

Die aus den gesamten Vorabstimmungen gewonnenen Erkenntnisse, sind in den
Bebauungsplanentwurf eingeflossen bzw. werden beachtet. Sie bilden die Grund-
lage fur die Realisierung des Baugebietes.

1.5 Lage, GroBBe und Nutzung des Plangebietes
GroBe: ca. 0,737 ha (7.365 m?2)

Lage: Sidlich des Stadtgebietes bzw. der Altstadt von Bad Kénigshofen
i. Gr.; nordlich anliegend an Bamberger StraBe, gegenliber Gewer-
begebiet ,Am Rotkreuzlein®, mittlere Gelandehéhe 272 m G. NHN

seitlich begrenzt durch

im Norden: gewerblicher Gebaudebestand, WC-Anlage, Uber-
wiegend gehdlziberstandene Grinflachen, Holz-
lagerflachen, Anwandweg, Uberschwemmungs-
gebiet der Frank. Saale

im Osten: Anwandweg, dahinter Acker- und Wiesenflachen

im Siden: Bamberger StraBe mit Geh- und Radweg, angren-
zend landwirtschaftlich genutzte Freiflache sowie
Gewerbebauten GE-Gebiet ,,Am Rotkreuzlein™ mit
ErschlieBungsstraBe

im Westen: Bestandsgebdude (Imkerverein Bad Kdnigshofen
e.V.), Schotterparkplatz mit Zufahrt zur Bamber-
ger StraBe

Betroffene Schutzgebiete:

- amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Frankischen Saale

- ermitteltes Uberschwemmungsgebiet der Frankischen Saale

- Schutzzone C des quantitativen Heilquellenschutzgebietes der Stadt Bad
Kdnigshofen

- Bodendenkmal D-6-5728-0001; Siedlung der Urnenfelderzeit,

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbdiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Grundstlcke:

Geplante Nutzung:

Hallstattzeit, der jingeren Laténezeit, der romischen Kaiserzeit, der Vol-
kerwanderungszeit und des frihen Mittelalters
Bad Kdnigshofen i. Gr.

FI.Nr. 2351 (ganz), 2321/7 (Teilflache)

rungsgraben

Bestehende Nutzung: landwirtschaftlich extensiv genutztes Griinland im Westen, 6stlich

Ackerstreifen, Seitenstreifen Bamberger StraBe mit Entwasse-

beschranktes Gewerbegebiet (GE/b) flir Gewerbebetriebe, Anla-
gen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
oder Windenergie, Lagerflachen, Geschafts- und Birogebaude
etc.; gepl. Errichtung zweigeschossiges Biirogebdude in aufge-

standerter Bauweise (hochwasserangepasst), Anlage von Mitarbei-
terplatzen mit Zufahrt, randlich Gehdlzstreifen, Wiesenflache, Aus-
gleichsflache

1.6 Ubersichtslageplan (unmaBstéblich)
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8 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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3D-Darstellung Plangebiet (Luftbild mit visualisierter Bestandsbebauung)10

° Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
10 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.8 Bestandsfotos!!

Wiesenbestand Vorhabenflache (Blick von Westen) Ackerflache am Ostrand (Blick von Sidosten)

Ubergang Wiese / Acker an Bamberger StraBe Rickwartiger Rand Wiesenflache mit Gehdélzbestand
(Blick von Westen) auBerhalb (Blick von Osten)

1.9 Fachgutachten

Bei der Zulassung und Ausfihrung von Vorhaben, sind bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung, die Auswirkungen auf europarechtlich geschiitzte und national gleich-
gestellte Tier- und Pflanzenarten zu Uberprifen. Zur Prifung, ob dem Bebauungs-
plan die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegenste-
hen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), durch ein hierfur
geeignetes Fachbliro beauftragt. Im Rahmen des Gutachtens wurde auch das von
der Planung betroffene Griinland, auf den im Vorfeld vermuteten Schutzstatus im
Sinne von § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG geprift.

Die im Laufe des Verfahrens gutachterlich gewonnenen Ergebnisse zeigen auf, dass
durch den Bebauungsplan keine Betroffenheit von saP-relevanten Arten ausgeldst
werden. Die Prifung des Grinlandes ergab zudem, dass die Artenzusammenset-
zung nicht den Anforderungen fir einen Schutz im Sinne der v.g. Gesetze genigt
(Details sh. ziffer 4 der Begriindung).

1 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 13. September 2022
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Der erarbeitete Fachbeitrag'? ist verbindlicher Bestandteil der Bebauungsplanung
und ist den Unterlagen beigeflgt.

1.10 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern'3 (LEP) sehen flir die
regionalen Ordnungsraume, grundsatzlich eine Verbesserung der Wirtschafts- und
Arbeitsplatzentwicklung vor. Daneben sind die Grundsatze Hochwasserschutz,
Schutz des Wassers und Denkmalschutz des LEP betroffen.

Bad Konigshofen i. Gr. ist im Regionalplan Main-Rhon (3)# als Mittelzentrum ein-
gestuft und liegt gemaB der Raumstrukturkarte im allgemeinen landlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf. Mittelzentren haben die Grundversorgungsfunk-
tion fur ihren Nahbereich in besonderem MalBe zu erfiillen. Sie haben im Vergleich
mit den zentralen Orten niedrigerer Stufen, ein in Quantitat und Qualitat gestei-
gertes Angebot an Gitern und Dienstleistungen auf wirtschaftlichem, sozialem und
kulturellem Gebiet bereitzustellen und sind in der Regel bedeutende Einzelhandels-
standorte. Verkehrliche Standortvorteile, bestehende Potenziale sowie Flachenre-
serven der Region, zur Weiterentwicklung gewerblichen Nutzungen, sollen bedarfs-
gerecht und nachhaltig genutzt werden.

Das Vorhaben tragt dazu bei, den raum- und landesplanerischen Zielen und
Grundsatzen gerecht zu werden und den Gewerbestandort Bad Kdénigshofen i. Gr.
zu erhalten bzw. auszubauen.

1.11 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption
1.11.1 Stadtebau

Die Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr. bietet, eingebettet in die Kommunale Allianz Fran-
kischer Grabfeldgau, eine gesunde Mischung aus verschiedenen Branchen. Ansas-
sig sind Handwerk und Dienstleister, die Metall- und Baubranche, bis zum Gesund-
heits- und Energiesektor. Die Verkehrslage an Uberregionalen Bundes- und Staats-
straBen ermdglicht eine gute Erreichbarkeit.

Anhand dieser positiven Standortfaktoren hat sich Bad Koénigshofen i. Gr. als at-
traktiver Gewerbestandort fur zahlreiche Firmen und Unternehmen etabliert.

Die gewerbliche Entwicklung in Bad Kénigshofen i. Gr. hat sich bislang auf die im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen an der B 279 und
der St 2282 beschrankt. Ansiedlungen dieser oder ahnlicher Art sollen auch kinftig
in diesen Gebieten orientiert werden, um die stadtebauliche Ordnung zu gewahr-
leisten. Aus diesem Grund macht sich die Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. den Expan-
sionswunsch des im Gewerbegebiet ,Am Rotkreuzlein® ansassigen Unternehmens
zu Eigen und fahrt fir das in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene Grundstick des
Vorhabenstragers die Bauleitplanung durch, damit die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Bebauung und Nutzung des Areals geschaffen werden kénnen.

1.11.2 Art der baulichen Nutzung

12 Spezieller artenschutzrechtlicher Beitrag flir den Bebauungsplan "Am alten Schwimmbad", Stadt Bad Kénigshofen
(Relevanzprifung sowie Prifung von Grinland auf Schutz nach § 30 BNatSchG/Art. 23 BayNatSchgG, inkl. Anlagen,
Stand 04.07.2023), Planungsbtiiro Ledermann, Am Bach 18, 97638 Mellrichstadt

3 Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023

14 Regionalplan der Region Main-Rhon (3), in Kraft getreten am 18. Januar 2008, gedndert am 03.12.2020
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Das Vorhabengrundstlick wird in dem zur baulichen Nutzung vorgesehenen West-
teil, als beschrédnktes Gewerbegebiet (GE/b) gemal3 § 8 i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO?!> festgesetzt. Dort soll die Ansiedlung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben zulassig sein.

-> Wahrend des Bauleitplan\_/_erfahrens ~Am Alten Schwimmbad", wurden - im Zusammen-
hang mit dem Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes und weiterer

Rechtsvorschriften - die Bayer. Bauordnung (BayBOlG) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) geandert, um kinftig eine klimaangepasste Bebauung und Nutzung von Nicht-
wohnbauflachen zu férdern.

1. Anderung BayBO:

GemdB Art. 44a der geltenden Fassung der BayBO vom 23.06.2023, mlissen ,Eigentu-
mer von Nichtwohngeb&uden, ...... ab dem 01. Marz 2023 fir Gebdude, die ausschlieBlich
gewerblicher oder industrieller Nutzung dienen, oder von sonstigen Nichtwohngebéuden,
sicherstellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus
solarer Strahlungsenergie auf den hierflir geeigneten Dachfldchen errichtet und betrie-
ben werden kénnen." GeméaB den Vollzugshinweisen zur BayBO des Bayer. Staatsminis-
teriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr, liegt dann eine angemessene Auslegung vor,
wenn die Modulflache mindestens einem Drittel der geeigneten Dachfldche entspricht.

2. Anderung BauNVO:
In Gewerbegebieten waren, gemadB § 8 Abs. 2 Ziffer 1 BauNVO, in der vor dem
03.07.2023 geltenden Fassung (alt), ,Gewerbegebiete aller Art, Lagerhduser, Lager-
pléatze und offentliche Betriebe" allgemein zuldssig. U.a. zur bauleitplanerischen Steue-
rung der durch die Anderung der BayBO gegebenen Dach-PV-Pflicht fiir Nichtwohnge-
bdude, kénnen in der aktuell geltenden Fassung der BauNVO vom 03.07.2023, in Ge-
werbegebieten ,,Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, ........" allgemein
zugelassen werden.

Zur Erreichung des konkreten Planungsziels, sowie unter Beriicksichtigung gelten-
der rechtlicher Grundlagen und im Sinne einer klimagerechten Bauweise, werden
folgende Nutzungen zugelassen:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lager-
platze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO bezeichneten, ausnahmsweise zulassungsfahigen
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke werden ebenfalls zugelassen.

Ausschluss von Nutzungen gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO:

- Tankstellen und Vergnlgungsstatten;
Da zu befiirchten ist, dass Tankstellen und Vergniigungsstatten mit den bestehenden Nut-
zungen kollidieren oder zu stadtebaulich unterwiinschten Effekten fiihren kénnen, werden
diese ausgeschlossen. Damit soll einer Niveauabsenkung des Gebietes (sog. ,Trading-
Down-Effekt") begegnet werden. Zudem befindet sich in der Bamberger StraBe bereits
eine Aral-Tankstelle.

15 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023

16 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 23. Juni 2023, durch § 4 des Gesetzes vom 07. Juli 2023 und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023
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- Wohnungen sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke;
Da sich Wohn- oder wohnahnliche Nutzungen aufgrund der standdrtlichen Gegebenhei-
ten (Verkehr Bamberger StraBe, Gewerbenutzung ,Am Rotkreuzlein") flir das Plangebiet
stadtebaulich als zu konfliktbehaftet (Larm) erweisen, ist eine bauleitplanerische Steue-
rung notwendig, die den Schutzanspruch dieser Nutzungen umgeht. Die gemaB BauNVO
§ 8 Abs. 3 Nrn. 1 und 2 ausnahmsweise zulassungsfahigen ,Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter,...", sowie ,,Anlagen
flr soziale und gesundheitliche Zwecke" werden deshalb ebenfalls ausgeschlossen.
Blronutzungen unterliegen hingegen im immissionsschutzfachlichen Sinn einem geringe-
ren Schutzanspruch (z.B. i.d.R. keine Nutzung wahrend Nachtzeit, kein Daueraufenthalt
von Personen). Die Errichtung von Biro-, Geschafts- und Verwaltungsgebauden ist somit
gemaB § 8 Abs. 1 Nr. 2 allgemein zuldssig bzw. wird nicht eingeschrankt.

GemaB § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO, sind Tankstellen, Wohnungen jeglicher Art,
Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten jegli-
cher Art, somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad".

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes bleibt dadurch gewahrt.

Nutzungseinschrinkungen durch amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
der Frankischen Saale

Innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes sollen lediglich Lagerfla-
chen, Parkplatze und Einzelbaumpflanzungen zugelassen werden, um den Hoch-
wasserabfluss nicht zu beeintrachtigen. Lagerflachen und Parkplatze mussen auf
dem vorhandenen Gelandeniveau errichtet werden. Gelandeveranderungen oder
die Errichtung von Gebauden und sonstigen bauliche Anlagen, sind ausschlieBlich
auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes zuléssig.

Natur- und Artenschutz

Der komplette Ostteil des Grundstiickes, bleibt aus natur- und artenschutzrechtli-
chen Grinden, dem Erhalt und der Anlage von Grinland vorbehalten.

1.11.3 MaB der baulichen Nutzung

Im beschrankten Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt.
Damit ist ausreichend gewahrleistet, dass eine nutzungstypische, gewerbliche Be-
bauung maéglich ist.

Auf der Basis des Bauantrages, wird fir das Hauptgebaude eine max. II-geschos-
sige Bebauung zugelassen. Die Gebaudehtéhe darf max. 8,50 m Uber Oberkante
des FertigfuBbodens nicht Uberschreiten.

Zur Errichtung von technisch erforderlichen Aufbauten oder untergeordneten Bau-
teilen auf der Dachflache, darf die zuldssige Gebaudehdhe ausnahmsweise um
max. 2 m Uberschritten werden. Allgemein und ohne Héhenbeschrankung werden
Schornsteine, Mobilfunk- und Blitzschutzanlagen zugelassen

Alle Gebaude sind aus Grinden des Hochwasserschutzes aufzustandern.
Zusatzlich ist sicherzustellen, dass die Gebdaudeunterkante mindestens Uber der
Wasserspiegellage des ermittelten hundertjahrlichen Hochwassers liegt (= 272,095
m 0. NHN, sh. nachstehende Abbildung). Der FertigfuBboden darf zur Gewahrleis-
tung dieser hochwasserangepassten Bauweise, bis zu max. 1,70 m Uber der natlr-
lichen Gelandeoberkante am Gebdudestandort liegen (bei der Baueingabe nachzu-
weisen).
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ermlttelte HW100-Hohenkote bei Grundstuck Planvorhaben

1.11.4 Bauweise, Baugrenzen sowie Flachen die von Bebauung frei zu hal-
ten sind

Flir das beschrankte Gewerbegebiet gilt die offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2
BauNVO (Gebdude mit seitlichem Grenzabstand und max. 50 m Lange).

Die mit Gebauden oder baulichen Anlagen tUberbaubaren Grundstucksflachen, sind
durch Baugrenzen auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fest-
gesetzt und enthalten einen Spielraum, um Flexibilitat flir die Bebaubarkeit zu ge-
wahrleisten. Mit der Anordnung und GréBe des Baufensters wird das stadtebauliche
Konzept ausreichend gesichert. Park- und Lagerflachen sowie ihre Zufahrten sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets liegende Flache ist
grundsatzlich von Gebauden, sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Werbeanlagen,
Einfriedungen) und Gelandeauffullungen frei zu halten, um den besonderen Belan-
gen des Hochwasserschutzes zu entsprechen. Lager- und Parkflachen sowie die
Anpflanzung von Einzelbaumen sind hier nur zuldssig, wenn durch diese das der-
zeitige Gelandeniveau und damit das Abflussverhalten sowie der Retentionsraum
des Hochwassers nicht nachteilig verandert wird.

7 Quelle: Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen, 13.07.2023
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1.11.5 Werbeanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind innerhalb und auBerhalb der Bau-
grenzen, nicht jedoch im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, freistehende
Werbeanlagen (Werbepylon) bis zu 10 m Héhe Uber Gelande zulassig.

Werbeanlagen auf der Dachflache oder mit wechselndem oder bewegtem Licht sind
unzuldssig. Falls Lichtwerbeanlagen errichtet werden, sind zum Schutz der Nach-
barschaft die einschldagigen Regelwerke zur Minderung von Lichtimmissionen zu
beachten (LAI-Hinweise!®).

1.11.6 Eingriinung

Um eine adaquate Eingrinung der Gewerbeflache zu erreichen, werden unter-
schiedliche grinordnerische Festsetzungen getroffen, die sowohl flr die innere
Durchgrinung, als auch fur eine raumoptische Abgrenzung in Richtung Innenstadt
Sorge tragen. Ubergeordnet sind dabei die Belange des Hochwasserschutzes zu
beachten. Nordlich angrenzend stockt ein eingewachsener Gehdlzbestand aus Bau-
men und Strauchern, sodass hier auf die Festsetzung einer Randeingriinung ver-
zichtet werden kann. Zudem soll aufgrund der Lage im festgesetzten Uberschwem-
mungsbereich, hier keine Beeintrachtigung des Hochwasserabflusses in Form von
zusatzlichen, geschlossenen Anpflanzungen entstehen. Im Osten bilden die Aus-
gleichsflache und die darauf festgesetzten Einzelbaumpflanzgebote den Ubergang
zu landwirtschaftlich genutzten Flachen, direkt dahinter liegen weitere dichte Ge-
hélzstrukturen. Am Westrand ergeht bis zur Grenze des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes ein Pflanzgebot fur eine 3-reihige Hecke, zur randlichen
Eingrinung und optischen Kaschierung von entstehenden Baukérpern. Im Zusam-
menwirken von festgesetzten BegrinungsmaBnahmen im Gebietsinnern und au-
Benliegendem Geholzbestand, kann das gesamte Baugebiet landschaftsoptisch wir-
kungsvoll integriert werden.

Das Leitgerust bei der Pflanzenauswahl klinftiger Neupflanzungen, wird durch die
Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation und der realen Vegetation gebildet.

Aufgrund des naturschutzfachlich hochwertigen und artenreichen Wiesenbestandes
im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, wurde im Gebietsinnern
eine nicht zur Bebauung vorgesehene Teilflache zum dauerhaften Erhalt festge-
setzt. Erhebliche Beeintrachtigungen der Gras- und Krautflur, sind hier unzulassig.

1.11.7 ErschlieBung

Alle 6ffentlichen HaupterschlieBungsanlagen sind vollstandig vorhanden, weitere
MaBnahmen sind zunachst nicht erforderlich oder vorgesehen.

Die Zufahrt zum Vorhabengrundstick erfolgt direkt Uber die Bamberger StraBe,
wofur auf héchstens 15 m Lange der bestehende Wegseitenstreifen mit Graben
Uberbaut werden muss. Das Abflussverhalten des Entwdasserungsgrabens muss
mittels Verrohrung sichergestellt werden.

8 Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen“ der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz (LAI)

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbdiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-16-

/ﬁ\ Bebauungsplan ,AM ALTEN SCHWIMMBAD* mit integrierter Griinordnung, Bad Kénigshofen i. Gr.
- Begriindung mit Umweltbericht -

Fir den Grundstlicksanschluss werden neue Ver- und Entsorgungsleitungen ver-
legt.

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser wird aus dem im 6ffentlichen
Bereich vorhandenen Leitungsnetz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung
Bad Konigshofen - Gruppe Mitte sichergestellt. Zur Herstellung des Grundstlicks-
anschlusses, ist eine gesonderte Vereinbarung mit dem WZV abzuschlieBen. Die
Kosten sind vom Grundstlickseigentimer zu tragen.

Die Stromversorgung erfolgt Gber die im Bestand vorhandenen Anlagen der Bay-
ernwerk Netz GmbH. Vor Baubeginn ist eine Einweisung in den Leitungsbestand
durchzufthren. Die Sicherheitsvorschriften sind zwingend einzuhalten. Bei Pflanz-
maBnahmen ist darauf zu achten, dass ein Abstand von mindestens 2,50 m zu den
Stromversorgungsleitungen gewahrleistet ist, andernfalls sind geeignete Schutz-
maBnahmen vorzusehen (z.B. Wurzelschutzplatten).

Die Fernmeldekommunikation ist durch die Anlagen der Deutschen Telekom GmbH
gewahrleistet. Die Breitbandversorgung stellt die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel
Deutschland GmbH sicher. Fir die hierzu notwendigen Arbeiten, muss sich der
Grundstickseigentimer mit den jeweiligen Versorgungstragern rechtzeitig in Ver-
bindung setzen.

Flr eine mogliche Gasversorgung des Grundstiickes, stehen die Versorgungsanla-
gen der Bayer. Rhéngas GmbH zur Verfligung.

Das Gebiet soll im Trennsystem, durch Versickerung bzw. Einleitung in die Franki-
schen Saale, entwassert werden. Das im Rahmen der Nutzung anfallende Schmutz-
wasser wird den stadtischen Abwasseranlagen zugefthrt.

Hierzu ist die abwassertechnische Schmutzwasserentsorgung des Grundstiickes,
Uber einen Neuanschluss an den in der Bamberger StraBe vorhandenen Schmutz-
wasserkanal vorgesehen, der stadteinwarts der stadtischen Kanalisation zuflieBt.
Abflussprobleme im Bestand sind nicht vorhanden. Da nur 1 Grundstick an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen wird, ist davon auszugehen, dass die beste-
henden Abwasseranlagen flr die Aufnahme der geringen Schmutzwasserfracht
ausreichend bemessen sind.

Das mengenmaBig relevante Niederschlagswasser wird getrennt abgeleitet. Hierzu
soll das auf dem Grundstlick anfallende Regenwasser einer Versickerung, Verduns-
tung oder Rluckhaltung zugefihrt werden. Falls eine Versickerung nachweislich (Si-
ckertest, Baugrundgutachten, ...) nicht mdglich ist, kann gemaB Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes das Wasser Uber einen Regenwasserkanal oder -graben
der Frankischen Saale zugeleitet werden. Die Erkundung des Baugrundes, ein-
schlieBlich der Grundwasserverhaltnisse, obliegt dem jeweiligen Bauherrn. Zum
Hochwasserschutz muss die Einleitungsstelle gegen riickstauendes Wasser abgesi-
chert werden (z.B. durch Riickstauklappen).

Die Belange des Heilquellenschutzes und des Hochwasserschutzes sind im Rahmen
der tiefbautechnischen Arbeiten besonders zu berlicksichtigen (sh. Ziffern 1.11 und
1.12 der Begrindung).
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1.12 Heilquellenschutz

Die Gewerbegebietsflache erstreckt
sich vollstandig in der ,Schutzzone

Ao : C" des quantitativen Heilquellen-
schutzgebietes der staatlich aner-
Bad Kenigshofen T kanpten Heilquellen (Urbani—__ ynd
W S - Regiusquelle) der Stadt Bad Koénigs-

5 ‘Q'!":f‘-‘f.’el.&d!e‘- Sirnie

hofen im Grabfeld'®.

In der ,Schutzzone C" sind gemal
Schutzgebietsverordnung tiefbau-
technische Bodeneingriffe lediglich
bis max. 8 m unter Geléandeober-
kante gestattet. Ausnahmen bedir-
- fen einer wasserrechtlichen Aus-
el [ 2 % nahmegenehmigung durch das
schutzgebiete .”*':,9_ 2 s _ Landratsamt Rhon-Grabfeld.

'cq ;

Merkershaussh

Ty
e
i

KarteZ0

Bodeneingriffe in Tiefen Uber 8 m sind nicht vorgesehen. Auf die Schutzgebietslage

und die Einhaltung der Schutzgebietsverordnungen wird im Planentwurf unter
Buchstabe C, Ziffer 14 hingewiesen.

1.13 Uberschwemmungsgebiete / Hochwasserschutz

Das Uberschwemmungsgebiet an

Festgesetztes Uber- . der Frankischen Saale in der Gemar-
sehwemmungsaebiet s kung Kénigshofen i. Gr. wurde am

18.11.1958 festgesetzt. Im Jahr
2010 wurde das Uberschwem-
mungsgebiet durch eine hydrauli-
oSS sche Modellierung neu ermittelt.
' Dieses ist im Bereich der Bamberger
f : StraBe deutlich gréBer als das fest-
— gesetzte Uberschwemmungsgebiet.
Wassertiefen Das Vorhabengrundstick  FI.Nr.
furHaioo 2351 liegt auf der Basis der Neube-
rechnung bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasser (HQi00) ca. einen
halben Meter unter Wasser. Bei ei-
@ nem extremen Hochwasserereignis,
. steht der Vorhabenbereich bis zu ei-
nem Meter unter Wasser.
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% Verordnung des Landratsamtes Rhon-Grabfeld vom 25.10.1985
20 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
21 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Das Uberplante Geldnde liegt damit im Bereich des faktischen Uberschwemmungs-
gebietes der Frankischen Saale. Faktisches Uberschwemmungsgebiet bedeutet,
dass das Geldnde Uberschwemmungsbereich ist, das Uberschwemmungsgebiet je-
doch noch nicht amtlich festgesetzt oder durch eine Rechtsverordnung vorlaufig
gesichert wurde.

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind u. a. die Belange des Hochwas-
serschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB zu beriicksichtigen.

GemaB § 77 WHG? sind Uberschwemmungsgebiete (auch faktische) in ihrer Funk-
tion als Ruckhalteflachen zu erhalten, soweit keine lberwiegenden Griinde des All-
gemeinwohls dem entgegenstehen. Bereits bei der Beurteilung des Bauantrages
durch das Landratsamt Rhén-Grabfeld, wurde aufgrund der allgemeinen Hochwas-
sergefahr, auf das Erfordernis einer hochwasserangepassten Bauweise hingewie-
sen. Beim Scopingtermin sowie im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurde vom
zustandigen Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen einer Bebauung nur bei aufge-
standerter (hochwasserangepasster) Bauweise von Gebdauden zugestimmt, sodass
ein Unterstrdémen der Bodenplatte mdglich ist. Dabei muss sichergestellt werden,
dass die Gebaudeunterkante mindestens Uber der Wasserspiegellage fur das er-
mittelte HW100 liegt. Zudem muss durch eine héhengleiche Herstellung des Park-
platzes mit dem Bestandsgeldande, sichergestellt werden, dass keine Veranderun-
gen des Hochwasserrickhaltes und des -abflussverhaltens entstehen. Auf eine Aus-
nahmegenehmigung gemaB den Bestimmungen des § 78 WHG kann folglich ver-
zichtet werden.

Das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) wurde im Planentwurf
dargestellt und bildet die raumliche Abgrenzung fir HochbaumaBnahmen auf dem
Vorhabengrundsttick. Die Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anla-
gen in Form von Garagen, Nebenanlagen, Werbelagen, Einfriedungen sowie Gelan-
deaufflllungen sind innerhalb des HQ 100 verboten. Parkplatze und Einzelbaum-
pflanzungen sind nur zugelassen, wenn der Hochwasserabfluss dadurch nicht be-
eintrachtigt wird.

Zuséatzlich wurde auch die ermittelte faktische Uberschwemmungsgrenze (HW 100)
inklusive der Hohe der Wasserspiegellage (= 272,095 m U. NHN) dargestellt. Fir
die nur im Bereich des HW 100 zulassige Bebauung bzw. Nutzung, gelten aus-
nahmslos die unter Buchstabe B, Ziffern 10.8.1 - 10.8.6 im Bebauungsplan fest-
gesetzten Regelungen. Diese sind zwingend zu beachten.

Den bauleitplanerischen Erfordernissen zum Hochwasserschutz sowie zur Lage des
Geltungsbereiches im GUberschwemmungsgefahrdeten Bereich wird somit durch die
Bebauungsplanfestsetzungen entsprochen. Unter diesen Voraussetzungen wurde
von wasserwirtschaftlicher sowie wasserrechtlicher Seite Einverstandnis mit der
MaBnahme bekundet.

22 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
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1.14 Bodendenkmalschutz
Stor / ;

Das GE/b-Gebiet erstreckt sich mit
/SR B — nahezu seiner Gesamtflache inner-
C = Abgrenzung | halb eines kartierten Bodendenkma-
Hodendenkmal ';\:g,, les (D-6-5728-0001; Siedlung der
= Urnenfelderzeit, Hallstattzeit, der
jlingeren Laténezeit, der rémischen
Kaiserzeit, der Vbélkerwanderungs-
zeit und des frihen Mittelalters)?3.
Bodendenkmaler sind gemaB Art. 4
BayDSchG in ihrem derzeitigen Zu-
stand vor Ort zu erhalten. Die bau-
leitplanerischen Schritte sollen die-
sen Aspekt deshalb bereits bertck-
sichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweichbar notwendige Mindest-
mafB beschranken.

2a 1

syredaiBiaug wy

Karte2*

Die amtliche Kartierungsgrenze wurde anhand der verfligbaren Geobasisdaten
nachrichtlich im Planentwurf dargestellt und erlautert.

Die einschlagigen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.
Im Zuge von ErdbaumaBnahmen aufgefundene Bodendenkmaler unterliegen ge-
maB Art. 8 BayDSchG der Mitteilungspflicht (sh. Ziffer C.16 des Planentwurfes).

Vom Landratsamt Rhon-Grabfeld wurde frihzeitig darauf hingewiesen, dass zur
Vorerkundung Oberbodensondagen erforderlich sind. Unter Beteiligung des Bayer.
Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) wurden von einer hierfir qualifizierten Gra-
bungsfirma, im Zeitraum vom 29.11.2021 bis 01.04.2022 insgesamt 14 Schnitte
angelegt, aufgenommen und dokumentiert. Wahrend der archaologischen Beglei-
tung konnten 15 Befunde festgestellt und mehrere Fundstlicke geborgen werden
(hauptsachlich frihneuzeitliche Keramik und Pfostengruben, sh. Abbildung).

o5 S IR

Randscherbe mit bandartigem Henkel (Mitte 16. Jh.) / Pfostengrube25

23 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, Daten Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege
24 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

25 Quelle: Grabungsbericht vom April 2022, IN TERRA VERITAS (ITV), Archéologische Dienstleistungen, Julian
Decker (Inh.), OttostraBe 15, 96047 Bamberg
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Im Rahmen der wissenschaftlichen Bewertung der Funde wurde festgestellt, dass
das Bodendenkmal D-6-5728-001 auf dem Vorhabengrundstiick weiterlauft und die
maximale Ausdehnung wohl noch nicht erreicht ist.

Seitens des BLfD werden folglich folgende MaBnahmen, im Rahmen der zur Bebau-
ung und Nutzung des Grundstlickes erforderlichen Bautatigkeiten, fir notwendig
erachtet:

= Vollflachige archdologische Begleitung des Oberbodenabtrages im Bereich des
geplanten Gebdudes und der zum Rlckhalt von Regenwasser geplanten Ent-
wasserungseinrichtung. Zusatzlich archaologische Begleitung bis zur Zieltiefe,
im Bereich von Streifenfundamenten, Leitungsgraben und sonstigen tiefgreifen-
den Bodeneingriffen. Im Bereich des geplanten Parkplatzes muss nur begleitet
werden, wenn die Eingriffstiefe 30 cm unter best. Gelandeoberkante Uberschrei-
tet. Bei den Erdarbeiten zu Tage tretende Funde mussen fachgerecht dokumen-
tiert und qualifiziert ausgegraben und geborgen werden.

GemaB Art. 7.1 BayDSchG bedlrfen in Bereichen von Bodendenkmalern, sowie in
Bereichen wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, welche in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. In diesem
Verfahren werden die fachlichen Anforderungen flir das Plangebiet formuliert.

Im Bebauungsplan wurden die spezifischen Regelungen zum Denkmalschutz fur
das Plangebiet festgesetzt (Buchstabe B, Ziffer 8.1).

1.15 Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen

Durch den Bebauungsplan wird aus naturschutzrechtlichen Griinden die Auswei-
sung von Ausgleichsflachen durch Anwendung der Eingriffsregelung erforderlich.

Nach dem Ergebnis der Grinlandprifung (kein Schutzstatus, sh. 1.9 der Begrun-
dung), kann eine vollstandige Kompensation des Ausgleichsbedarfes ,vor Ort" - in
der Osthalfte des Bebauungsplangeltungsbereiches - erfolgen. Hierzu ist auf dem
Vorhabengrundstlick FI.Nr. 2351, im Bereich der auBenliegenden Ackerflache sowie
einem Teil des angrenzenden Grinlandes, die Entwicklung eines Streuobstbestan-
des im Komplex mit Extensivgrinland vorgesehen. Im Verbund wird ein Wiesenrest
der im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt, zum dauerhaften Erhalt vor-
gesehen. Fir den im faktischen Uberschwemmungsbereich liegenden Teil des Aus-
gleichsareals, ergehen Festsetzungen flir insgesamt 12 Wildobstbaume.

Die Festsetzungen zur Eingriffsregelung wurden unter Buchstabe B, Ziffer 7 des
Planentwurfes getroffen.
1.16 Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange der Umwelt beson-
ders bericksichtigt. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter kdnnen dem
Umweltbericht entnommen werden.

1.17 Bodenordnende MafBnahmen

Das Vorhabengrundstiick befindet sich in Privatbesitz. Fur die Zufahrt zum GE-Ge-
biet wird das stadtische Grundstlick der Bamberger StraBe beansprucht. Neue
Grundsticksgrenzen werden durch eine Vermessung neu gebildet, sofern dies
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erforderlich wird.

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

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

1) Landratsamt Rhdon-Grabfeld, Baurecht

2) Landratsamt Rhon-Grabfeld, Kreisplanungsbehdrde

3) Landratsamt Rhén-Grabfeld, Untere Immissionsschutzbehdrde

4) Landratsamt Rhdon-Grabfeld, Untere Naturschutzbehdérde

5) Landratsamt Rhén-Grabfeld, Wasserrechtsverwaltung

6) Landratsamt Rhén-Grabfeld, Staatliches Abfallrecht

7) Landratsamt Rhén-Grabfeld, Kreisbrandrat

8) Landratsamt Rhdn-Grabfeld, Gesundheitsamt

9) Regionaler Planungsverband Main-Rhén im Landratsamt Bad Kissingen

10) Regierung von Unterfranken, SG Raumordnung, Landes- und Regionalpla-
nung, Wirzburg

11) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
12) Staatliches Bauamt Schweinfurt

13) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AuBBenstelle Bad Neu-
stadt a.d. Saale

14) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen

15) Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt a.d. Saale

16) Amt flr Landliche Entwicklung Unterfranken, Wiirzburg

17) Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

18) Bayerischer Industrieverband Steine und Erden e.V., Miinchen

19) Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Unterfranken, Wirzburg

20) Handwerkskammer flr Ufr., AuBenstelle Bad Neustadt a.d. Saale

21) Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern, Bayreuth

22) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg

23) Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Nirnberg

24) Bayernwerk Netz GmbH, Schweinfurt

25) Bayerische Rhéngas GmbH, Bad Neustadt a.d. Saale

26) PLEdoc GmbH, Essen

27) Zweckverband zur Wasserversorgung Bad Konigshofen i. Gr. — Gruppe Mitte,
Bad Kdnigshofen i. Gr.

28) Kurverwaltung Franken-Therme, Bad Kdnigshofen i. Gr.

29) Kreisheimatpfleger Reinhold Albert, Sulzdorf a.d. Lederhecke

30) Benachbarte Kommunen: Gemeinde GroBeibstadt, Gemeinde Herbstadt, Ge-
meinde Aubstadt, Gemeinde Sulzfeld i. Gr., Markt Trappstadt, Gemeinde
Sulzdorf a.d. Lederhecke
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1.19 Abwaidgung offentlicher und privater Belange

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Realisierung eines (beschrankten) Gewer-
begebietes, inklusive der hierfir notwendigen infrastrukturellen Voraussetzungen.
GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Als o6ffentlicher Belang kann zum jetzigen Zeitpunkt, das landesplanerische Ziel der
Innenentwicklung vor einer AuBenentwicklung angefiihrt werden. Vorliegend soll
einem O&rtlichen Handwerksbetrieb die Mdglichkeit fir die angestrebte Betriebser-
weiterung geboten werden. Der Betrieb stellt einen wichtigen Wirtschaftsfaktor und
Arbeitgeber fur die Stadt Bad Koénigshofen i. Gr. und seine Einwohner dar. Das Vor-
haben befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bestandsbetrieb im Gewer-
begebiet ,Am Rotkreuzlein®. Alternativstandorte scheiden aus Grinden der Eigen-
tumsverhaltnisse aus. Aus diesem Grund raumt die Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr.
dem Planvorhaben die Méglichkeit zur Umsetzung ein und fihrt die Bauleitplanung
durch.

Die im Verfahren vorgelegten fachlichen Stellungnahmen und sonstige sachdienli-
che Anregungen werden in die Planung eingebunden, um die GesamtmaBnahme auf
ihre Zulassigkeit zu prifen und den Belangen der Offentlichkeit gerecht zu werden.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand wird, ausgehend davon, dass es sich um eine
sachgerechte Planung handelt, dem 6ffentlichen Interesse an der Planung mehr Ge-
wicht beigemessen, als den Belangen die gegen die Planung insgesamt oder gegen
einzelne Festsetzungen sprechen kénnten. Die vorliegend besonders betroffenen
Schutzbelange einzelner Schutzglter, kénnen angemessen gewlirdigt werden.

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist es, Uber Festsetzungen fur Pflanz- und
Saatgebote, ein MindestmaB an Durchgriinung und landschaftlicher Einbindung des
Gewerbegebietes zu gewadhrleisten. Die festgesetzten MaBnahmen tragen zur Ein-
griffsminimierung bei.

Uber spezifische Festsetzungen und Empfehlungen wird ergdnzend der Erhalt der
Offenporigkeit des Bodens im unbebauten Bereich geférdert.

Der Nordrand und der erweiterte Ostrand des Plangebietes ist durch Gehdélzbestand
bereits umfangreich begrtnt. Im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen erfolgt die An-
lage von teilweise bzw. locker bepflanztem Grinland. Stadteinwarts grenzt eine
Freiflache (Schotterparkplatz, Grinflache) an, sodass eine randliche Abpflanzung
des Gewerbegebietes Eingang in die grinordnerische Gestaltung gefunden hat. Auf
standortgebundene Pflanzvorgaben wird verzichtet, um das nur beschrankt flir eine
Nutzung zur Verfligung stehende Flachenangebot nicht zu beeintrachtigen. Bei den
PflanzmaBnahmen missen die Belange des Hochwasserschutzes besonders gewdlr-
digt bzw. beachtet werden (z.B. keine geschlossenen Pflanzungen im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet).

2.1.1 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
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Zum Kaschieren der kiinftigen Gebaudekubaturen sowie zur inneren Durchgriinung
der Gewerbegebietsflache, wird die Anpflanzung von mindestens 3 heimischen
Laubbaumen je 2.500 m?2 Grundstlicksflache festgesetzt. Flr grundstlcksinterne
Freiflachen ist die Anlage und Pflege einer geschlossenen Vegetationsdecke aus
Rasen, insektenfreundlichen Wiesenmischungen, Stauden oder Kleingehélzen vor-
gesehen.

Randeingrinung

Am Westrand des Gewerbegebietes, gilt ein Pflanzgebot flr eine 3-reihige land-
schaftliche Hecke mit Baum- und Strauchanteil. Fir die Randsaume der Hecken ist
eine Ansaat mit einer Extensivrasenmischung regionaler Herkunft vorgesehen. Die
Pflanzung muss an der festgesetzten Uberschwemmungsgrenze enden.

Unterstlitzend wird, im Sinne einer klimaangepassten Bauweise, eine extensive
Dachbegriinung der Haupt- und Nebengebdude festgesetzt.

2.1.2 Flachenbefestigungen

Eine offenporige Befestigung, mindert die Oberfladchenversiegelung durch Uberbau-
ung, sodass ein beschleunigter Oberflachenwasserabfluss reduziert werden kann.
Bei der Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen etc. dirfen nur versickerungsglns-
tige Materialien verwendet werden (Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7).

Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt notwendige MaBB zu begrenzen.

3 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

In Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. § 9 Abs.
la BauGB), sind Baugebiete gemaB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung" ausgleichspflichtig.

Auf der Grundlage des im Umweltbericht beschriebenen Umweltzustandes, werden
unter Anwendung des Leitfadens, die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild bewertet und der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

3.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schutzgiiter

Die Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgulter, er-
folgt im Rahmen des Umweltberichts.

Voraussichtliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (nach § 1a Abs. 3 BauGB) sind durch
Uberbauung und Versiegelung (Gebdude, Zufahrt, Parkflichen) zu erwarten.

3.2 Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Fir den Geltungsbereich erfolgte eine Bestandsaufnahme mit Bewertung der
Schutzgiter und eine Einstufung der Beeintrachtigungsintensitat.

Die vorhandene Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan (Anhang
Begrindung) dokumentiert, der die verschiedenen Nutzungen und Strukturen des
Geltungsbereichs erfasst und zugleich die Grundlage fur die Bewertung des Ein-
griffscharakters bildet. Hierbei werden nur die ausgleichspflichtigen Flachen des
Bebauungsplanes bewertet. Die gewahlten grinordnerischen MaBnahmen mindern
den bauleitplanerischen Eingriff.
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Das Vorhabengrundstiick liegt im Ubergangsbereich von bebauter zu unbebauter
Landschaft, am sudoéstlichen Stadtrand von Bad Kénigshofen i. Gr. Die unmittelbar
angrenzende und vielbefahrene Bamberger Stra8e sowie das dahinterliegende, in-
tensiv genutzte Gewerbeareal ,Am Rotkreuzlein® tragen dazu bei, dass das Areal
nur eine geringe Wertigkeit fir das unmittelbare Landschaftsbild aufweist. Die teils
intensive Bewirtschaftung als landwirtschaftliche Nutzflache (Mahwiese, Acker)
tragt zusatzlich zu Stérungen bei. Nach dem Ergebnis einer artenschutzfachlichen
Prufung steht fest, dass das Grinland, welches etwa 2/3 der Gesamtflache des
Grundstickes einnimmt - entgegen der beim Scoping geduBerten Einschatzung -
kein ausreichendes Artenpotential fur eine Einstufung als Biotop bzw. als eine nach
§ 30 BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG geschutzte Wiesenflache aufweist. In der Folge
davon, wird der gesamte Wiesenbestand gemaB Gutachten und in expliziter Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde, als ,maBig extensiv genutztes
Grunland™ gemaB der Biotopwertliste eingestuft. Bei der Wiesenflache handelt es
sich damit um einen Biotop- und Nutzungstyp mit einer mittleren naturschutzfach-
lichen Bedeutung fur das Schutzgut Arten- und Lebensraume.

Die Ackerflache unterliegt einer intensiven Bewirtschaftung und verfligt im Rahmen
der Eingriffsregelung Uber eine nur geringe naturschutzfachliche Bedeutung.

Luftbild Bestand2® Realnutzung gem ALKIS-Parzellarkarte?”
(grin = Landwirtschaft Grinland / gelb =
Landwirtschaft Ackerland)

26 Quelle: Geodaten FIS-Natur Online (FIN-Web)
27 Quelle: Geodaten FIS-Natur Online (FIN-Web)
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Das betroffene Gebiet im Bereich des Stadtrandes, enthalt mit seinen Griinstruk-
turen bereits landschafts- und siedlungsoptisch wirksame Elemente. Nérdlich an-
grenzend sowie im erweiterten 6stlichen Umfeld, befinden sich eingewachsene und
dichte Heckenkomplexe aus Baumen und Strauchern, welche flr die landschaftliche
Einbindung des Grundstlickes Sorge tragen. Besondere oder landschaftlich weit-
raumig wirksame Blickbeziehungen nach auBen, bestehen aufgrund der Bestands-
bebauung sowie der natlrlichen Gegebenheiten nicht.

k28

Foto Plangrundstiic

Nach dem Ergebnis der fachgutachterlichen Priifung sowie nach fachlicher Abstim-
mung, ist das von der Planung betroffene Grinland gemal Biotopwertliste?® dem
Biotop-/Nutzungstyp G212, maBig extensiv genutztes Grunland (= 8 WP) zuzu-
ordnen. GemaB Liste 1b des Leitfadens wird die Wiesenflache als Schutzgut mit
mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensraume bewertet. Die Ar-
tenzusammensetzung der Wiese sowie das Ergebnis der Prifung, kann dem beige-
figten Fachbeitrag (saP) entnommen werden.

In der Biotopwertliste entsprechen die Ackerflache sowie die StraBennebenflachen
entlang der Bamberger StraBe (flir Grundstlickszufahrt), den Biotop-/Nutzungsty-
pen A1l (Intensiv bewirtschaftete Acker) und V51 (Griinflaichen entlang von Ver-
kehrsflachen). Beide Flachen sind gemaRB Liste 1a, als Schutzglter mit geringer
Bedeutung fur das Schutzgut Arten und Lebensraume einzustufen (Pauschal 3
WP).

28 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 13. September 2022
2% Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014
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3.3 Ermittlung der Eingriffsschwere
Fir den baubedingten (Total)Verlust des Grinlandes, ist ein Ausgleich erforderlich.

Grundsatzlich werden aus dem MaB der baulichen Nutzungen Beeintrachtigungs-
faktoren abgeleitet, anhand derer die Schwere der Beeintrachtigung ermittelt wer-
den kénnen. Die komplette Ackerflache und ein Teil des sich auBerhalb des festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet befindlichen Griinlandes, unterliegen keiner Be-
eintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung, da das Areal zu Ausgleichszwecken
fir den Verlust der Wiese herangezogen wird. Die Ausgleichsflache sowie die zum
Erhalt festgesetzte Teilflache des Wiesenbestandes, werden somit nicht in die wei-
tere Betrachtung einbezogen (= ca. 3.635 m?2).

Von der Planung betroffen sind somit ca. 90 m2 Flache mit geringer Bedeutung
und ca. 3.635 m2 Flache mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung flir die
Schutzguter Arten und Lebensraume.

Die Bewertung des Ausgangszustandes der BNT in Wertpunkten erfolgt bei BNT mit
geringer und mittlerer Bedeutung nach dem vereinfachten Verfahren. Demnach
werden die BNT pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte bericksich-
tigt (hier 3 bzw. 8 WP).

GemaB Leitfaden ist fur Flachen geringer und mittlerer Bedeutung als Beeintrach-
tigungsfaktor die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heranzuziehen. Damit wird
im Folgenden der Beeintrachtigungsfaktor 0,7 in Ansatz gebracht.
Verkehrsflachen gehéren den Flachen an, zu denen keine Grundflachenzahl vor-
liegt, sodass die Eingriffsschwere verbal-argumentativ herzuleiten ist (moégliche
Faktorenspanne 0,1 bis 1,0). Da eine Festsetzung zur Verwendung versickerungs-
gunstiger Belage erfolgt (hier die Grundstlickszufahrt), wird ebenfalls der Beein-
trachtigungsfaktor 0,7 verwendet.

Als eingriffsminimierende MaBnahme erfolgt zur inneren Durchgrinung des Grund-
stickes, die Festsetzung eines privaten Pflanzgebotes fiir mindestens 3 Laub- oder
Obstbdaume je 2.500 m?2 Grundstucksflache. Fir die unbepflanzten Freiflachen er-
gehen Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung und Begriinung. Erganzend ist
als Trenngrinelement eine 3-reihige Heckenpflanzung am Westrand des Areals
vorgesehen. Zusatzlich kénnen weitere Bebauungsplanfestsetzungen als qualifi-
zierte VermeidungsmaBnahmen angerechnet werden (z.B. Versickerung/Ruckhalt
Niederschlagswasser, Teilerhalt der Wiese). Derartigen MaBnahmen kann im Rah-
men der Eingriffsermittlung, grundsatzlich durch den Ansatz eines Planungsfak-
tors (bis zu minus 20 %) Rechnung getragen werden. Vorliegend wurden die Mal3-
nahmen aus naturschutzfachlicher Sicht in der Gesamtbetrachtung von der UNB
jedoch als nicht ausreichend dafiir betrachtet, einen Abschlag in Ansatz zu bringen.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-
x gungsfaktor - Planungsfaktor
(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT /

Ausgleichsbedarf = Eingriffsfliche x m?2 Eingriffsfliche
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Bewertung des Schutzgutes Arten Fliache Wertpunkte Beeintrachti- Ausgleichs-

und Lebensraume (m2) (WP) gungsfaktor bedarf (WP)
BNT mittlerer Bedeutung

G212, maBig extensiv genutzes 3.635 8 0,7 20.356
Grinland

BNT geringer Bedeutung

V51, Grunflachen an Verkehrsflachen =0 2 U7 L
Summe des Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 20.545
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

wegen unzureichender Minimierung/Fest-

REE EIEE E setzung nicht verifizierbar )

Summe (max. 20 %) -
Summe Ausgleichsbedarf 20.545

Somit ergibt sich ein rechnerisches Ausgleichserfordernis von 20.545 Wertpunkten
(WP).

3.4 Ausgleichsumfang und Bilanzierung

Zum Ausgleich des Eingriffes, soll als TeilmaBnahme die gesamte auf dem Vorha-
bengrundstick vorhandene Ackerflache, in eine Extensivwiese umgewandelt wer-
den. Hierzu ist der Umbruch der Ackerflache sowie die Neueinsaat einer regionalen
Saatgutmischung vorgesehen.

Als weitere TeilmaBnahme soll ein Teil der nicht fir das Bauvorhaben bendétigten
Wiesenflache sowie die v.g. Ackerflache, durch Obstbaumpflanzungen naturschutz-
fachlich optimiert werden. Hierzu ist im auBerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes gelegen Teilgebiet der Ausgleichsflache, das Einbringen von insge-
samt 12 Obstbdumen vorgesehen.

Die Geholze sollen das Umfeld der Planflache gliedern und neue Biotop- und Habi-
tatstrukturen bilden. Uber dauerhafte und wiederkehrende Mahd- und PflegemaB-
nahmen der Wiesenflachen, wird sukzessive eine extensive Pragung und Artenzu-
sammensetzung der gesamten Flache angestrebt, sodass dem Ausgleichszweck
entsprochen werden kann.

Somit kann vor Ort eine funktionsgleiche Kompensation des Eingriffes erfolgen.
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= Ausgleichsflache, Grundstiicksteilflaiche FI.Nr. 2351 (Gemarkung Bad
Konigshofen i. Gr.), GroBBe ca. 3.255 m?

& = Uperschwemmungsgebiet &

' best. Wiese ' best. Acker
= Ausgleichs- | = Ausgleichs-
flache - flache

Luftbild Bestand mit Uberschwemmungsgebiet30

FlUr das angestrebte Entwicklungsziel, wird in Anlehnung an die Arbeitshilfe ,Pro-
duktionsintegrierte KompensationsmaBnahmen des Bayer. Landesamtes flir Um-
welt (Ausgabe 2014a)", folgende dauerhaft umzusetzende MaBnahme festgelegt:

Umwandlung von Ackerland in artenreiche Wiese

EinzelmaBnahmen:

1) Westteil: Zur Extensivierung und Biotopentwicklung ist das gesamte Ackerareal
umzubrechen und mit Regiosaatgut neu anzusden (z.B. Regiosaatgutmischung
UG 11, Typ Feuchtwiese von Saaten-Zeller oder gleichwertig).

2) Ostteil: Die naturschutzfachlich héherwertige Wiesenflache soll beibehalten wer-
den; hier sind lediglich Baumpflanzungen zur Biotoperganzung vorgesehen.

3) zweischlirige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes auf der Gesamtflache, erste
Mahd ab dem 15. Juni, zweite Mahd ab dem 15. August

4) Walzen, Schleppen max. 1x im Jahr, i.d.R. bis Mitte Marz

5) keine Bodenbearbeitung, kein Pflegeumbruch, keine Neueinsaat/Narbenverbes-
serung, keine Pflanzenschutzmittel, keine Dingung (eine begrenzte dem Ent-
wicklungsziel angepasste Erhaltungsdiingung, z.B. Festmist, ist im Einzelfall und
in Abstimmung mit der Naturschutzbehoérde zulassig)

6) Anpflanzung von 12 Wildobstbaumen (je 6 Stuck im Ost- und Westteil), in dem

Bereich der nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt (z.B. Wildap-
fel, Speierling, Mispel, Wildbirne); Pflanzstandorte in Anlehnung an die

30 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Plandarstellung, Pflanzabstand untereinander mind. 12 m, fachgerechte Erzie-
hungs- und Erhaltungspflege, Ersatz bei Pflanzausfall

Im Bereich der Ausgleichsflache (Westteil), wird intensiv genutztes Ackerland (Al11,
3 WP), in eine artenreiche Extensivwiese gemaB dem Biotop-/Nutzungstyp G214
(12 WP) umgewandelt. Hierdurch ist eine Aufwertung der Flache um 9 WP, von
geringer zu hoher Bedeutung madglich.

Das vorhandene Grlnland (Ostteil, G212, 8 WP) wird durch Streuobstpflanzung op-
timiert. In konkreter Abstimmung mit der beteiligten UNB, ist damit eine Aufwer-
tung um max. 2 WP mdglich. Es erfolgt eine anerkennungswerte Aufwertung einer
Flache mittlerer Bedeutung (mittlerer zu oberem Wertpunktebereich).

Durch die AusgleichsmaBnahmen ergeben sich kurz- bis mittelfristig herstellbare
Biotop- und Nutzungstypen, die zur Erhéhung der Biodervisitat und zum Biotopver-
bund mit dem Bestand fuhren. Zusatzlich tragt die MaBnahme zur Optimierung der
natlrlichen Bodenfunktionen und Bodenstrukturen bei. Mit der MaBnahme wird, in
einem begrenzten Umfang, Lebensraum flir Tiere und Pflanzen geschaffen. Sie dient
als Ersatz fur den baubedingten Verlust des vorhandenen Grinlandes.
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intensiv bewirt- artenreiches
1 All schaftete Acker 3 G214 Extensivgrinland 12 2.265 9 - 20.385
Streuobstbestande
maBig extensiv i) [t 21 e
2 G212 9 ! 8 B43 intensiv bs 10* 990 2 - 1.980
genutztes Grinland .
extensiv genutztem
Grinland
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 22.365
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 22.365
Summe Ausgleichsbedarf 20.545
Uberschuss 1.820

*Aufwertung um 2 WP gemaB Absprache mit UNB

Durch die MaBnahmen Nr. 1 und 2 kénnen 22.365 WP zur Kompensation des Ein-
griffes herangezogen werden. Damit kann der vorstehend unter Ziffer 3.3 berech-
nete Eingriff in den Naturhaushalt vollstéandig ausgeglichen werden. Der rechneri-
sche Wertpunktelberschuss von 1.820 WP, wird den Eingriffen in die Landschaft
zugeordnet.

Bei der Realisierung dieser AusgleichsmaBnahmen gilt das mit dem Bebauungsplan
vorbereitete Gewerbevorhaben aus naturschutzrechtlicher Sicht als ausgeglichen.
Die AusgleichsmaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes umzusetzen.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbdiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-30-

/&\ Bebauungsplan ,AM ALTEN SCHWIMMBAD* mit integrierter Griinordnung, Bad Kénigshofen i. Gr.
- Begriindung mit Umweltbericht -

Die Ausgleichsflachen sind mit dem einschlagigen Meldebogen fur Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen, an das Bayerische Okoflachenkataster beim Bayer. Landesamt
fur Umwelt (LfU) zu melden.

4 ARTENSCHUTZ

4.1 Betroffenheit von Arten

FlUr das Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durch das Planungsbliro Ledermann, Mellrichstadt, durchgefiihrt. Insbesondere
wurde im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Betroffenheit vermutet, weil Acker-
und Grunlandflachen in der freien Landschaft, in der Regel potentielle Habitate flr
bodenbritende Feld- und Wiesenvogelarten darstellen. Zusatzlich wurde aufgrund
des Artenspektrums der auf dem Eingriffsgrundstiick vorhandenen Wiese, im Sco-
ping eine Prifung des Grinlands auf Schutz nach § 30 BNatSchG/Art. 23 Bay-
NatSchG flur notwendig befunden.

Im Rahmen mehrerer Ortsbegehungen erfolgte fachgutachtlich eine Relevanzpri-
fung im Hinblick auf Habitatnutzungen durch Vogel- und Fledermausarten sowie
eine GrUnlandprifung auf den vermuteten Schutzstatus.

Tierarten: Es wurden keine Nutzungen durch saP-relevante Arten festgestellt. Ge-
maB gutachtlicher Einschatzung ist dies auf die raumliche Situation des geplanten
Baugebietes im engen Ortszusammenhang sowie die regelmaBige Flachenbewirt-
schaftung zuruckzufiihren, die zu Stérungen des Lebensraumes beitragt.

Griunland: Die durch Streifbegange durchgefiihrte Griinlandprifung ergab, dass die
fir den Schutzstatus erforderliche Anzahl von 12 wiesentypischen Krautarten
durchwegs verfehlt wurde. In der Gesamtbetrachtung weist das Grinland zwar ei-
nen gewissen Artenreichtum auf, dieser genligt jedoch nicht den Anforderungen
flr einen Schutz im Sinne von BNatSchG/BayNatSchG.

Das Gutachten liegt den Bebauungsplanunterlagen bei.

4.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande flir boden- und gehdlzbritende Vo-
gelarten sowie Fledermause im Sinne des § 44 BNatSchG sicher auszuschlieBen,
enthalt der Bebauungsplan unter Buchstabe B, Ziffer 9, vorsorglich Festsetzungen
fur allgemein gangige VermeidungsmaBnahmen (Befristung von Boden- und Bau-
arbeiten sowie RodungsmaBnahmen).

4.1.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitat (CEF-
MaBnahmen) und KompensationsmaBBnahmen zur Wahrung des Er-
haltungszustandes (FCS-MaBnahmen)

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) oder Ersatzflachen (FCS-
MaBnahmen) werden nicht erforderlich, da keine artenschutzrechtlichen Betroffen-
heiten vorliegen.
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4.1.3 Zusammenfassung

Ein Vorkommen saP-relevanter Tier- oder Pflanzenarten auf dem Eingriffsgrund-
stick, wurde durch mehrere Kartierungsgange ausgeschlossen. Ein Revierverlust
von Leitarten der Avifauna ist nicht zu erwarten. Flr europarechtlich geschutzte
Tier- und Vogelarten wurde somit eine Betroffenheit fachgutachterlich ausgeschlos-
sen. Ebenso wurde fir das Grunland keine Artenzusammensetzung festgestellt, die
flr einen Schutzstatus der Wiese weitere Veranlassung gibt.

Dem Vorhaben stehen damit keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

5 HINWEISE

5.1 Kostentrager griinordnerischer MaBnahmen

Samtliche Aufwendungen in Zusammenhang mit der fachgerechten Anpflanzung
und Gestaltung im privaten Bereich sowie der Gestaltung der Ausgleichsflachen
(wie Erd- und Pflanzarbeiten, Ansaaten), werden vom Vorhabentrager erbracht.

Die Ausgleichspflicht umfasst dabei auch die zur Herstellung der Biotopfunktionen
erforderlichen PflegemaBnahmen und die Gewahrleistung einer ungestérten Ent-
wicklung der Ausgleichsflachen.

Die Regelungen hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bad
Kdnigshofen i. Gr. und dem Vorhabentrager getroffen.

5.2 Wasserwirtschaftliche und wasserrechtliche Belange

Nordlich des Plangebietes flieBt die Frankische Saale als nachstgelegener Vorfluter.
Der Vorhabenbereich liegt im Gberschwemmungsgefahrdeten Bereich (amtlich fest-
gesetztes bzw. faktisches Uberschwemmungsgebiet, vgl. Ziffer 1.13 der Begriin-
dung). FUr die Realisierung des Vorhabens ist eine hochwasserangepasste Bau-
weise erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Eintritt von Hochwassersituationen, Uber-
flutungen des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Deshalb besteht
im derartigen Schadensfall grundsatzlich kein Ersatz- bzw. Haftungsanspruch ge-
genltber der Kommune oder den zustandigen Behoérden.

Aufgrund der Lage im Gewasserbereich, ist im gesamten Plangebiet mit dauerhaft
hohem Grundwasserstand zu rechnen. Dies hat sich im Rahmen der bisherigen
Untersuchungen zum Denkmalschutz bestatigt. Bei der Griindung von Gebduden
oder technischen Anlagen, ist diesem Umstand Rechnung zu tragen. Es wird vor
Baubeginn eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Flr die vorgesehene Niederschlagswasserversickerung bzw. Einleitung von Regen-
wasser in den Vorfluter, muss rechtzeitig vor Baubeginn die daflir notwendige was-
serrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rhdn-Grabfeld eingeholt werden.

Die Einleitung von Grund- und Quellwasser in den stadtischen Schmutzwasserkanal
ist unzulassig. Bei Einleitung in Graben oder einen Regenwasserkanal, wird der
Einbau von Rlckstausicherungen empfohlen.
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5.3 Landwirtschaftliche Belange

Die gesetzlichen Grenzabstande nach Art. 48 AGBGB, flir Bepflanzungen entlang
von landwirtschaftlich genutzten Grundsticken — 4 m mit Baumen, 2 m mit Strau-
chern - sind einzuhalten.

Bestehende landwirtschaftliche Betriebe, werden in ihrem Bestand und in ihrer Ent-
wicklung durch das Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt. Aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung entstehende Emissionen (z.B. Staub, Geruch) sind im Gewerbegebiet
zu dulden.

5.4 Klimaschutz/Okologie

Fir das Gewerbegebiet ergehen, im Hinblick auf eine 6kologisch angelegte Bauleit-
planung, Festsetzungen zur Verwendung versickerungsgunstiger Belage, zur ex-
tensiven Dachbegrinung und zur Errichtung von Dach-Photovoltaikanlagen (vgl.
Buchstabe B, Ziffern 10.9.1, 10.9.2 und 10.10 des Bebauungsplanes).

Derartige MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel wirken sich (auch inner-
halb der Eingriffsregelung) positiv auf verschiedene Schutzgtter aus. Vor allem die
Dachbegriinung kann Eingriffe in Natur und Landschaft vor Ort vermindern und die
biologische Vielfalt steigern. Sie kommt aber auch der Klimaanpassung zugute, weil
sie gerade bei hohen Substraten oder zusatzlicher Retentionsausrichtung, Wasser
speichert, im Sommer klhlt, die Kanalisation entlastet und auch dem Hochwasser-
schutz dient. AuBerdem isoliert ein griines Dach und hilft dabei Energie zu sparen.

6 UMWELTBERICHT / UMWELTPRUFUNG

6.1 Einleitung

Der Umweltbericht ist ein zentrales Instrument und unverzichtbarer Teil der Be-
grindung zum Bauleitplanentwurf. Die umweltschiitzenden Belange werden durch
eine ,integrative Umweltprifung" in der Bauleitplanung bericksichtigt.

Die Umweltprafung fahrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in
einem so genannten ,Umweltbericht" (§ 2a BauGB) den Behérden und der Offent-
lichkeit zur Stellungnahme vor.

6.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um auf dem gegeniber des stadtischen GE-
Gebietes ,Am Rotkreuzlein® gelegenen Grundstlick FI.Nr. 2351, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flr die Erweiterung eines ortsansassigen Handwerksbetrie-
bes zu schaffen. Auf dem Grundstlick ist die Errichtung eines zweigeschossigen
Blrogebaudes sowie der zugehérigen Parkplatzflachen durch einen ortsansassigen
Betrieb vorgesehen. Zur Erreichung des Planungsziels wird auf einer Teilflache des
Grundstiickes ein beschranktes Gewerbegebiet (GE/b) festgesetzt. Dort wird die
Errichtung von Gewerbebetrieben aller Art einschlieBlich Photovoltaik- und Wind-
kraftanlagen zur Strom- und Warmeerzeugung, Lagerflachen und -gebauden, Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebdauden sowie sportlichen Zwecken dienenden
Anlagen, fur allgemein zulassig erklart. Ausnahmsweise werden Anlagen flr kirch-
liche und kulturelle Zwecke zugelassen. Aufgrund des Standortes und der
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naturlichen Auspragung des Vorhabenbereiches, sind im Rahmen der Bauleitpla-
nung die besonders betroffenen Belange des Hochwasser-, Denkmal- und Arten-
schutzes zu wiirdigen. Die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und die Verpflich-
tung zur Umsetzung des Vorhabens, werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit
dem Vorhabentrager geregelt. Besondere o6ffentliche ErschlieBungsmaBnahmen
sind nicht erforderlich. Die Zufahrt ist Uber die Bamberger StraBe vorgesehen. Als
Grundflachenzahl wird 0,7 festgesetzt, um die vorgesehene, gewerblich gepragte
Entwicklung zu ermdéglichen. Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet eine Ge-
samtflache von ca. 0,737 ha. Auf der dstlichen Halfte des Areals ist die vollstandige
Kompensation des Ausgleichsbedarfes im Rahmen der Eingriffsregelung madglich.
Zur Relevanz- und Griunlandprifung wurde ein Artenschutzgutachten erstellt.

Art und Umfang der Planung werden vorliegend charakterisiert durch:

- Eine ca. 3.395 m2 groBe beschrankte Gewerbegebietsflaiche gemdB § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2
und 4, sowie Abs. 3, Nr. 2 BauNVO. Die Planung sieht flir die bauliche Entwicklung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 vor. Das Grundstiick liegt im derzeitigen AuBBenbereich
an der Bamberger StraBe. Uberplant wird landwirtschaftlich genutzte Fldche sowie ein
Teilgebiet des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Frank. Saale. Ge-
baude sind nur in einer ca. 1.500 m2 umfassenden Teilflache des Grundstlickes und in
hochwasserangepasster Bauweise, auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes zuléssig. Innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes dirfen nur
Parkplatzflachen auf dem derzeitigen Geldandeniveau errichtet werden (ca. 1.895 m2 Fla-
che die von Bebauung frei zu halten ist).

- Private Verkehrsflache (Neubau 90 m2); Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbege-
bietes ist mittels Errichtung einer Grundstiickszufahrt, auf bisherigen StraBennebenfla-
chen der Bamberger StraBe, vorgesehen.

- Private Grinflache zur Randeingrinung (ca. 240 m2); Auf der Griinflache ist die Anpflan-
zung dreireihiger Hecken als Trenngriinelement im Rahmen der griinordnerischen Fest-
setzungen vorgesehen.

- Etwa 380 m2 Flache flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen; Auf dem Areal kann ein Teil des lGberplanten extensiven Wiesenbestandes er-
halten werden.

- Ausgleichsflache im Rahmen der Eingriffsregelung (ca. 3.255 m?2); Umwandlung einer
Ackerflache in Extensivwiese sowie Erganzung von geplanter und vorhandener Wiese mit
Streuobst zur Kompensation der Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Uber die
MaBnahmen ist der erforderliche Ersatz fir die bauleitplanerischen Eingriffe auf dem
Eingriffsgrundstick vorgesehen.

Ubersicht der derzeit geplanten Realfldchen des Geltungsbereiches in ha:

Nettobauflache GE/b-Gebiet ca. 0,340 ha
Private Verkehrsflache ca. 0,009 ha
Private Grinflache ca. 0,024 ha
Erhaltungsflache Wiesenbestand ca. 0,038 ha
Ausgleichsflache ca. 0,326 ha
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 0,737 ha

6.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichti-
gung

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen

Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, dem Naturschutzgesetz, dem
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Denkmalschutzgesetz, dem Wassergesetz, aus dem Regionalplan Region Main-Rhén
(3) sowie weiteren Fachplanungen, wie dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad
Kénigshofen i. Gr.

» Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP)

Das Mittelzentrum Bad Kdnigshofen i. Gr. mit seinen Stadtteilen, liegt gemaB Struk-
turkarte im ,allgemeinen landlichen Raum" sowie im ,Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf". In den Ordnungsraumen sollen die Standortvoraussetzungen fur eine
dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden.

Mit der kleinraumigen, bedarfsmaBigen Bereitstellung von Gewerbegebietsflachen,
tragt der Bebauungsplan den Zielen des LEP Rechnung. Durch die Mdglichkeiten
einer gewerblichen Nutzung, werden Arbeitsplatze gesichert bzw. geschaffen. Das
Planungsvorhaben steht damit nicht im Konflikt mit den landesplanerischen Zielen
und Grundsatzen.

> Regionalplan Region Main-Rhon (3)

Fur Bad Koénigshofen i. Gr. steht die Starkung der zentral6rtlichen Funktionen im
Vordergrund.

Das Vorhaben tragt zur Sicherung und zum Ausbau des Arbeitsplatzplatzangebo-
tes, unter Berilcksichtigung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung bei. Die
Planung widerspricht nicht den regionalplanerischen Grundsatzen und Zielen.

» Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr., stimmt die
mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzung des Gebietes, nicht mit den Darstel-
lungen Uberein.

Um dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) zu entsprechen, wird die 18. An-
derung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durch-
geflhrt.

> Naturschutz

Die Ausweisung von neuen Baugebieten kann durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt, Bodenstruktur und Nutzung sowie durch
Anderungen des Kleinklimas zu nachhaltigen Verdnderungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes fuhren. Sie sind daher grundsatzlich als Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu werten.

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
In den Fallen, in denen ein Ausgleich nicht mdglich ist und die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege keinen Vorrang erhalten, sind entsprechende
ErsatzmaBnahmen durchzufihren.

Die Art und den Umfang der erforderlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen,
regelt im Rahmen dieser Bebauungsplanung der integrierte Griinordnungsplan. Er
trifft die erforderlichen Festsetzungen nach den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und besitzt gemaB Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG, dieselbe
Rechtswirkung wie ein Bebauungsplan.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung zum konkreten Natur- und Landschaftsschutz
erforderlichen MaBnahmen, wurden in Abstimmung mit der Unteren
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Naturschutzbehdrde im Bebauungsplan festgesetzt.

> Artenschutz

In der Planungspraxis sind immer wieder geschitzte Arten und Biotope betroffen
und die resultierenden artenschutzrechtlichen Aspekte sind in den Bauleitplanver-
fahren und bei der Genehmigung von Vorhaben zu bericksichtigen. Die Komplexi-
tat der Anforderungen hat in den vergangenen Jahren, vor dem Hintergrund der
geltenden europarechtlichen Vorschriften und deren Umsetzung in das nationale
Recht, sowie durch die Rechtsprechung deutscher Verwaltungsgerichte und des
Europaischen Gerichtshofes, deutlich zugenommen. In der Folge hat sich der Ar-
tenschutz als fester Prifungsbestandteil in der Bauleitplanung, der Zulassung von
Vorhaben und der Fachplanung etabliert. Hierbei sind die Anforderungen des Ar-
tenschutzes friihzeitig zu beachten, um einen geregelten Verfahrensablauf sicher-
zustellen und letztlich auch die Realisierbarkeit vor dem Hintergrund der natur-
schutzfachlichen, wirtschaftlichen und kommunalen Interessen gewahrleisten bzw.
abschatzen zu kdénnen. Das Artenschutzgutachten wurde von einem hierflir quali-
fizierten Planungsbiro erstellt. Im Gutachten wurde auch das von der Planung be-
troffene Grinland auf Schutzstatus nach § 30 BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG ab-
gepruft.

GemaB dem gutachtlichen Ergebnis sind von der Planung keine saP-relevanten
Tier- und Pflanzenarten betroffen.

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der festgestellten Umweltaus-
wirkungen

6.2.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, unter teilweiser Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Nut-
zungen. Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgt verbal-argumentativ,
auf der Basis der flr das Gebiet bekannten Daten. Beziglich der Eingriffs- und
Ausgleichsthematik, orientiert sich die vorgenommene Bewertung des Bestands
sowie der Neuplanung, an dem vom Bayer. Staatsministerium fir Landesentwick-
lung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfaden. Das Vorkommen geschitzter
Tier- und Pflanzenarten wurde artenschutzfachlich geprift, um Verbotstatbestande
im Sinne des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Zur Untersuchung der Schutzgiter und
des Umweltzustandes im Planungsgebiet wurden herangezogen:

Allgemeine Datengrundlagen

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr.
- Denkmalliste

- Amtliche Biotopkartierung (LfU)

- Artenschutzkartierung (LfU)

- Geobasis-/Geofachdaten

- Bebauungsplan ,Am Rotkreuzlein®

Im Vorfeld der Planung wurden Abstimmungsgesprache und Voruntersuchungen
zur allgemeinen Planungssicherheit und zur Grundlagenermittlung angestellt (ar-
chaologische Vorerkundung, Scopingtermin, ...). Diese sind u.a. Grundlage flr die
Beurteilung der umweltschiitzenden Belange. Detailerkenntnisse wurden im Rah-
men des Scopings, einer Ortsbegehung mit Fotodokumentation sowie aus dem
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Artenschutzgutachten erlangt. Relevante weitergehende Informationen, werden
aus den Informationen im Rahmen der Behérdenbeteiligungen erwartet.

6.2.2 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes, Auswirkungen auf Gesundheit/Wohnumfeld (Hochwasser, Larm und andere
Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und Erholungsfunktion (Larm,
Landschaftsbild) von Bedeutung.

Das Planungsgebiet liegt an der stadtauswarts fihrenden Bamberger StraBBe, auf
landwirtschaftlichen Flachen im unmittelbaren Umfeld bestehender, gewerblich ge-
pragter Nutzungen. Sudlich befindet sich das Gewerbegebiet ,Am Rotkreuzlein®.
Bezlglich Larm und Emissionen bestehen am Standort somit erhebliche Vorbelas-
tungen. Durch die anthropogene Nutzung des gesamten Gebietes, ist die Erho-
lungseignung am Standort gering.

Aufgrund der raumlichen Situation erweisen sich Wohn- oder wohnahnliche Nut-
zungen als zu sehr konfliktbehaftet (Larm). Um deren Schutzanspruch zu umge-
hen, werden flr das Plangebiet die Errichtung von Wohnungen jeglicher Art sowie
von Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen. Blironutzun-
gen hingegen unterliegen einem geringeren Schutzanspruch, diese werden nicht
beschrankt.

Zusatzliche Larmemissionen gegeniber dem Bestand, gehen primar vom zu erwar-
tenden Verkehr durch Mitarbeiterparkplatze aus. Diese verlagern sich jedoch ledig-
lich geringfligig vom bisherigen Betriebsstandort Bamberger StraBe 52 ins Plange-
biet. Potenzielle Larmkonflikte in Verbindung mit der kiinftigen Nutzung, werden
nach dem derzeitigen Kenntnisstand aufgrund der Nutzungsausschlisse und der
Vorbelastung nicht erwartet.

Das Plangebiet am Stadtrand ist durch die Topographie, den Gehdlzbestand und
die vorgelagerte Bebauung, nicht weitraumig einsehbar. Der visuellen Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes durch die kiinftigen Baukoérper, wird durch verbindli-
che Pflanzgebote fir innenliegend situierte Gehdlze begegnet. Im Zuge der geplan-
ten stadtebaulichen Entwicklung, soll sich ein gut durchgriintes Areal am klnftigen
Stadtrand einstellen.

Das Grundstlick liegt im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich. Im Rahmen der
Realisierung sind hochwasserangepasste Bauweisen verbindlich zu beachten. Auf
der Basis der getroffenen Regelungen sind Risiken flir die menschliche Gesundheit
nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum konkreten Larm- und Hoch-
wasserschutz wurden mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt.

= Auf der Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen sind keine dauer-
haft erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine umweltver-
tragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist mog-
lich.

6.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die reale Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan dokumentiert.
Vorbelastungen fur die oértliche Flora und Fauna ergeben sich aus der intensiven
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Nutzung des Grundstlickes sowie des gesamten Planraumes.

Auf dem Grundstiick finden sich landwirtschaftlich genutzte Griin- und Ackerflachen.
Gehdlzbestand ist nur auBenliegend vorhanden. Fachliche Erhebungen zum Vege-
tations- und Tierbestand wurden im Zuge eines Artenschutzgutachtens angestelit.
Besonders zu schitzende Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung gemaB gut-
achtlicher Prufung nicht betroffen. Vorsorglich, wurden dennoch grundsatzlich zu
beachtende Befristungen fur Bodenarbeiten und Gehélzrodungen, zum besonderen
Artenschutz (europdische Vogelarten, Fledermause) in die Planung aufgenommen.

Es ist vorgesehenen den Teilverlust (ca. 3.635 m?2) des Grinlandes ,vor Ort", auf
einer Teilflache des Wiesenbestandes selbst, sowie auf dem &stlich anschlieBenden
Acker zu ersetzen. Dies wird durch die Festsetzungen zum Ausgleich im Rahmen
der Eingriffsregelung vorbereitet. Die raumlich festgesetzte, insgesamt ca. 3.255
m2 groBe Teilflache des Eingriffsgrundsttickes, wird hierzu durch AusgleichsmaB-
nahmen naturschutzfachlich aufgewertet. Damit ist die vollstandige Kompensation
des Eingriffes mdglich. Zudem wird eine ca. 380 m2 groBe Teilflache des Grinlandes
dauerhaft zur Eingriffsvermeidung erhalten.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum konkreten Natur- und Land-
schaftsschutz wurden mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt.

= Auf der Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen sind keine dauer-
haft erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine umweltver-
tragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
ist moglich.

6.2.4 Schutzgut Luft und Klima

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima sind grundsatzlich aufgrund
von erfolgter Bebauung und abnehmender Luftzirkulation zu erwarten.

Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage am Rand des
Stadtgebietes. Auch hier sind durch die verkehrlichen und gewerblich orientierten
Nutzungen, bereits erhebliche Vorbelastungen fir das Schutzgut vorhanden. Positiv
wirken sich jedoch die nérdlich angrenzenden Gehdlzbestdnde entlang der Frank.
Saale aus. Sie tragen zur Sauerstoffanreicherung und Staubbindung bei.

Aufgrund der vorherrschenden Windrichtung aus Westen, ist nicht anzunehmen,
dass durch die Bebauung und Nutzung des Areals, erhebliche negative Auswirkun-
gen auf das lokale Kleinklima entstehen. Die flir den Luftaustausch wirksamen Fla-
chen der Saaleauen werden nicht bzw. nur gering beansprucht. Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Luft, Uber Verkehrs- und Heizabgase hinaus, werden nicht erwar-
tet.

Der Bebauungsplan enthalt verschiedene 6kologisch wirksame Festsetzungen. Be-
zliglich der Schutzglter Luft und Klima tragt insbesondere die festgesetzte Dach-
begriinung zur Verbesserung des Kleinklimas im Baugebiet bei.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Klima und Luft ist moglich.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbdiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-38-

/m Bebauungsplan ,AM ALTEN SCHWIMMBAD* mit integrierter Griinordnung, Bad Kénigshofen i. Gr.
- Begriindung mit Umweltbericht -

6.2.5 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Die Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr. befindet sich naturraumlich im Bereich der Main-
frankischen Platten und dem Grabfeldgau. Der Planraum um Bad Kénigshofen i. Gr.
zahlt zur Mitteldeutschen Schichtstufenlandschaft.

Landschaftliche Schutzgebietslagen sind vom Bebauungsplan nicht betroffen.

Das Plangebiet zeigt sich durch die anthropogene Nutzung auch visuell stark be-
einflusst. Ausnahmen bilden die vorhandenen Gehdlzbestdnde. Landschaftsopti-
sche Vorbelastungen bilden die vielbefahrenen Verkehrswege im Bereich der Stadt-
grenzen. Das Areal liegt im Bereich des Stadtrandes und der Frankischen Saale und
wird im Umfeld gepragt von bestehender, Uberwiegend groBflachiger Bebauung im
Bereich des Gewerbegebietes ,Am Rotkreuzlein". Eine weitrdumige Einsicht auf die
Planflache ist nicht méglich.

Die unvermeidbaren visuellen Beeintrachtigungen durch neue Gebdude, werden
durch die grinordnerische Planung minimiert. Die im Zuge der Grinordnungspla-
nung festgesetzten Gehdlze sorgen fir eine adaquate Eingriinung und kaschieren
kinftige Gebdudekubaturen. Zur Integration der Siedlungsflache in das Land-
schaftsbild, tragen maBgeblich die nérdlich und 6stlich bestehenden Gehdlze bei.
Zur Innenstadt gerichtet, wird ein Trenngrinelement (Hecke) beriicksichtigt.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Stadt- und Landschaftsbild ist moglich.

6.2.6 Schutzgut Boden

Im Planbereich erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Vorbelastungen
in Form von Altlasten/Ablagerungen sind nicht bekannt. Im Untergrund wurden im
Vorfeld archaologische Bodenbefunde festgestellt.

Die 6kologischen Funktionen liegen generell in den Filtereigenschaften sowie in der
Versickerungsleistung des Bodens.

Die geplante Nutzung fuhrt zu einer Inanspruchnahme von bisher nicht versiegelter
bzw. unbebauter Flache. Im unbebauten Bereich besitzt der Boden eine hohe
Durchlassigkeit, damit besteht hier eine hohe Empfindlichkeit gegenlber einer Ver-
siegelung durch Uberbauung. Folge daraus ist z.B. eine Reduzierung der Oberfl-
chenwasserversickerung. Im Rahmen der Bautatigkeit und Nutzung sind Beein-
trachtigungen des Bodens durch Verdichtung, Bodenauf- und -abtrag, sowie
Schadstoffeintrag durch Baumaschinen mdoglich.

Um den zu erwartenden Auswirkungen zu begegnen, wurden in den Bebauungsplan
und die Begrindung, verschiedene Festsetzungen und Planhinweise zum allgemei-
nen Boden- und Ressourcenschutz, sowie zur Aufrechterhaltung der Versickerungs-
fahigkeit des Bodens, aufgenommen.

Auf Grund der Versiegelung des Bodens sind Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Boden jedoch unvermeidbar. Infolge der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
wird daflir Ersatz geschaffen.

= Insgesamt sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Boden nicht zu vermeiden.
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6.2.7 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Aller-
dings flieBt noérdlich, in einer Entfernung von ca. 50 m die Frankische Saale. Die
Grenze des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes verlauft etwa hélftig
durch das Vorhabengrundstuck. Die zur Nutzung und Bebauung vorgesehene Teil-
flache an der Bamberger StraBe, liegt im ermittelten faktischen Uberschwemmungs-
bereich (HW 100). Fur Parkflachen sowie zur Gebietsentwasserung (Ruckhalt oder
Versickerung) ist die Inanspruchnahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes vorgesehen.

Durch die mit der Wasserrechtsbehdrde und dem WWA abgestimmten Bebauungs-
planfestsetzungen (z.B. hochwasserangepasste Bauweise, keine Geldndeverande-
rungen innerhalb des U-Gebietes) wird sichergestellt, dass das derzeitige Ablauf-
verhalten des Hochwassers nicht nachteilig beeintrachtigt wird, sodass der Hoch-
wasserabfluss bzw. die hierflir zur Verfiigung stehenden Retentionsraume nicht ver-
andert werden.

Grundwasser

Bei den durchgeflihrten Oberbodensondagen zum Denkmalschutz, trat bereits in
den oberen Bodenschichten Grundwasser auf. Dies ist bei der Grindung von Bau-
werken zu beachten. MaBBgeblich hierfur ist vermutlich die Lage im Nahebereich der
Fréankischen Saale (Uberschwemmungsgebiet). Eine dauerhafte Grundwasserab-
senkung ist nicht gestattet.

Bezogen auf den Gebietswasserhaushalt und im Hinblick auf die geringe GréBe des
Plangebietes, ist die Empfindlichkeit des Grundwassers gegentliber der Planung ins-
gesamt als nicht erheblich einzustufen. Etwa die Halfte des Geltungsbereiches wird
im Rahmen der grunordnerischen und naturschutzfachlichen Festsetzungen, nicht
versiegelt oder erhalten.

Mit der Errichtung von zusatzlichen Bauten erfolgt jedoch eine Oberflachenversie-
gelung, wodurch die Regenwasserversickerung weiter reduziert wird.

Eine Minimierung der Auswirkungen erfolgt allerdings bei Verwendung versicke-
rungsgunstiger Beldge fir die Freiflachen, als Beitrag zur Reduktion des erhdhten
Abflusses.

Heilguellen der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr.

Die Gewerbegebietsflache erstreckt sich innerhalb des Schutzbereiches der staatlich
anerkannten Bad Konigshofener Heilquellen (sh. Ziffer 1.12 der Begrindung).

Die erlaubnisfrei zulassigen Bohrtiefen (8 m) sowie die Schutzgebietsordnung sind
verbindlich zu beachten.

= Auf der Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen sind keine dauer-
haft erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine umweltver-
tragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist moég-
lich.

6.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgttern sind Gulter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen (z.B. Bau- und Bodendenkmaler oder archa-
ologische Schatze) und deren Nutzbarkeit durch die konkrete Bauleitplanung einge-
schrankt werden kdénnte.
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Im Bereich des Vorhabens sind friih- und neuzeitliche Siedlungsreste als Boden-
denkmal kartiert (sh. Ziffer 1.14 der Begrindung).

Um den denkmalschutzrechtlichen Anforderungen zu entsprechen, wurden im Vor-
feld archaologische Voruntersuchungen unter Beteiligung des Bayer. Landesamtes
fur Denkmalpflege durchgefihrt. Hierzu wurde innerhalb des Geltungsbereiches ein
streifenweiser Oberbodenabtrag fachlich begleitet. Dabei wurde das Bodendenkmal
durch archdologisch relevante Bodenfunde bestatigt und eine weitere Ausdehnung
innerhalb des Geltungsbereiches vermutet. Zur Abdeckung der denkmalfachlichen
Belange, wurden vom BLfD Vorgaben im Rahmen der Bautatigkeiten formuliert (ar-
chdologische Baubegleitung). Samtliche Bodeneingriffe bedlrfen zudem einer Gra-
bungserlaubnis gem. BayDSchG. Diesbezliglich wurden konkrete Bebauungsplan-
festsetzungen integriert.

Aufgrund dieser Vorgehensweise kann davon ausgegangen werden, dass infolge
der Bauleitplanung keine erheblich negativen Beeintrachtigungen von Kultur- und
sonstigen Sachgutern entstehen.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachgiiter ist moglich.

6.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Mensch, Tieren, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima sind gréBtenteils naturgegeben und maBgeblich ver-
antwortlich flir das 6kologische Gleichgewicht.

Die Oberflachenversiegelung beeinflusst in unterschiedlicher Weise die vorhandene
landschaftliche Ausstattung. Die vielfdltigen Funktionen des Bodens gehen verloren
und die Grundwasserneubildungsrate wird vermindert. Durch die ErschlieBung bzw.
Bebauung des Areals, gehen landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren.

Zur Kompensation der Eingriffe ist somit eine ausgewogene Handlungsweise, Uber
MaBnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz erforderlich.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird dem durch die Anwendung der Eingriffs-
regelung soweit Rechnung getragen. Sowohl natur- als auch artenschutzrechtliche
Belange wurden fachlich und qualifiziert geprift. Durch die integrierte Grinord-
nungsplanung wird eine adaquate landschaftsoptische Einbindung des Gebietes ge-
wahrleistet.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebietes, sowie angesichts des aktuellen
Kenntnisstandes, sind die Umweltfolgen von méglichen Wechselwirkungen als ge-
ring zu beurteilen. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

6.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fithrung

Davon ausgehend, dass innerhalb des Planbereiches die bestehenden Nutzungen
weitergefiihrt werden, ergeben sich fir die Flache kurz- bis mittelfristig keine we-
sentlichen Veranderungen in Bezug auf den 6kologischen Zustand.
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6.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBBnahmen

GemaB § 1a (3) des Baugesetzbuches sind Mdglichkeiten der Vermeidung zu ermit-
teln. Dabei ist zu prifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur
und Landschaft erreicht werden kann. Das Planungsziel als solches kann durch das
Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs

Schutzgut Mensch:

- Innere Eingrinung des Areals zur raumoptischen Kaschierung der Gebdudekubaturen und
den Schutz des ortlich wahrnehmbaren Landschaftsbildes

- Hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Hochwas-
serabflusses sowie zum Schutz flir Leib und Leben

Schutzgut Arten- und Lebensraume sowie Stadt- und Landschaftsbild:

- Festsetzung artenspezifischer VermeidungsmaBnahmen zum vorsorglichen Artenschutz
- Erhalt geschitzter Grinlandflachen soweit als mdglich

- Eingrinung des Gewerbegebietes mit standortgerechten, heimischen Gehélzen

Schutzgut Luft und Klima:

- Durchgrinung der Gewerbegebietsflache zur Unterstliitzung der Sauerstoffproduktion und
Staubbindung

- Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Nutzung solarer Sonnenenergie

Schutzgut Wasser:

- Hochwasserangepasste Bauweise und Festsetzung von Flachen, die von Bebauung frei zu
halten sind zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Hochwasserschutzes, des Hoch-
wasserabflusses und der Retentionsraume

- Niederschlagsentwasserung durch Versickerung oder Rickhaltung zum Schutz des Vorflu-
ters und zur Unterstlitzung der Grundwasserbildung

- Festsetzung zur Verwendung versickerungsgulnstiger Belage

Schutzgut Boden:

- Okologische Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung fir die Offenhaltung des Bo-
dens

- Festsetzung zur Verwendung offenporiger Belage

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:

- Archdologische Voruntersuchungen zur Bodendenkmalerkundung

- denkmalrechtliche Festsetzungen zur archaologischen Baubegleitung und Erlaubnispflicht
flir Bodeneingriffe

Ausgleichs- und ErsatzmafBSnahmen

Die Realisierung des Gewerbegebietes beansprucht ausgleichspflichtige Flachen im
Sinne von Natur- und Landschaftsschutz. Der Eingriff wurde im Zuge des Verfahrens
geman der in Bayern einschlagigen Eingriffsreglung im Rahmen der Bauleitplanung
ermittelt. Das sich daraus ergebende Ausgleichserfordernis wird komplett innerhalb
des Eingriffsgrundstlickes kompensiert.

Die Ermittlung des Eingriffes sowie der Flachennachweis, kann der Ziffer 3 der Be-
grindung enthommen werden.

Besonders geschutzte Tier- und Pflanzenvorkommen sind nicht von der Planung be-
troffen. Die Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande erfolgte im Rahmen
eines Artenschutzgutachtens.
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6.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Entwicklung der Gewerbeflache an der Bamberger StraBe, stellt fir die Stadt
Bad Kdnigshofen i. Gr. einen wichtigen Grundstein im Rahmen ihrer stadtebaulichen
Weiterentwicklung dar.

Am Standort bieten sich die raumlich-funktionalen Voraussetzungen, um dem im
angrenzenden Gewerbegebiet ,Am Rotkreuzlein® ansassigen Handwerksbetrieb, die
Moglichkeit zur Expansion bzw. Auslagerung seiner Buro- und Sozialrdume, inklu-
sive der Mitarbeiterparkplatze zu erméglichen. Die straBenbauliche und tiefbautech-
nische ErschlieBung kann durch verhaltnismaBig geringen Aufwand gesichert wer-
den. Samtliche Kosten im Zusammenhang mit dem Vorhaben werden vom Vorha-
bentrager tibernommen.

In der Gesamtbetrachtung fehlen hinsichtlich Infrastruktur und Lage geeignete Al-
ternativflachen.

6.6 Zusadtzliche Angaben

6.6.1 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Ziel des sog. ,Monitorings" ist es, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen und unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Ab-
hilfemaBnahmen ergreifen zu kdnnen.

Aufgrund der vorangegangenen Untersuchungen, sind Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu erwarten. Den Auswirkungen der Planung wird durch Fest-
setzung von Vermeidungs-, Minimierungs-, Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen be-
gegnet.

Nach der Plandurchfiihrung soll Uberprift werden, ob unvorhersehbare oder nach-
teilige Auswirkungen und Beeintrachtigungen aufgetreten sind.

Zur Uberprifung gehért die Uberwachung der Umsetzung der notwendigen natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen.

Als weitere MaBnahme ist im Rahmen der Baueingabeplanung zu Uberwachen, dass
die grunordnerischen Festsetzungen des Grunordnungsplanes und eine hochwas-
serangepasste Bauweise beachtet bzw. umgesetzt werden.

Ebenso muss sichergestellt sein, dass eine fachgerechte Entwasserung des Gebietes
auf der Grundlage des Bebauungsplanes erfolgt, und dass die in Bebauungsplan und
Begrindung klar formulierten Belange zum konkreten Hochwasser- und Denkmal-
schutz verbindlich beachtet bzw. umgesetzt werden.

Bei der Durchfihrung samtlicher MaBnahmen, sind die Vorgaben des Bebauungs-
planes, einschlieBlich der Begrindung zu beachten. Die MaBnahmen sind im Beneh-
men mit den zustandigen Fachbehdrden umzusetzen. Diese sind dabei rechtzeitig
zu informieren und zu beteiligen.

6.6.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Seitens der Stadt Bad Kdénigshofen i. Gr. soll dem Antrag eines 6rtlichen Unterneh-
mens zur Betriebserweiterung entsprochen werden. Das Vorhaben dient der Siche-
rung von Arbeitsplatzen und unterstitzt die gewerbliche Weiterentwicklung im Be-
reich des Gewerbegebietes ,Am Rotkreuzlein®. Die Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr.
fuhrt die zur Bebauung und Nutzung des Privatgrundstlickes erforderliche
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Bauleitplanung durch. Hierzu ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am alten
Schwimmbad" sowie die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren vorgesehen.

Fir etwa 0,737 ha Gesamtflache sollen, im derzeitigen AuBenbereich an der Bam-
berger StraBe, Festsetzungen flir eine Nutzung als beschranktes Gewerbegebiet,
inklusive der zugehoérigen Verkehrs-, Grun- und Ausgleichsflachen getroffen wer-
den. Aufgrund besonders betroffener Belange, sind spezifische Regelungen zum
Hochwasser- und Denkmalschutz erforderlich.

Am Standort soll auf diesem Wege eine Bebauung fur private und offentliche Ge-
werbebetriebe, inklusive Strom und Warme erzeugender Photovoltaik- und Wind-
kraftanlagen, Lagerflachen, Geschafts-, BlUro- und Verwaltungsgebaude sowie
sportliche Anlagen ermdéglicht werden. Der bauleitplanerisch bedingte Eingriff in Na-
tur und Landschaft wird durch die Festsetzung grinordnerischer MaBnahmen mini-
miert. Die naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsflachen werden auf dem
Grundstick selbst festgesetzt. Die Belange des Artenschutzes wurden gepruft. Be-
sonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen.

Der Umweltbericht zeigt auf, dass durch die Verwirklichung der Planung, vor allem
Eingriffe in Form von Bodenversiegelung zu erwarten sind. Der Eingriff wird im Rah-
men der AusgleichsmaBnahmen im naturschutzrechtlichen Sinn kompensiert.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse, und nach Abwagung mdéglicher Beein-
trachtigungen der Schutzguter, ist bei einer Verwirklichung der Planung, nicht mit
erheblichen, oder dauerhaft negativen Auswirkungen flir die Umwelt zu rechnen.

7 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

7.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Bei der Ausweisung des beschrankten Gewerbegebietes handelt es sich um kein
UVP-pflichtiges Vorhaben.

Der Schwellenwert (ab 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache) flr eine Allgemeine
Vorprifungspflicht gemas Anlage 1, Nr. 18.7 bzw. 18.8 UVPG?3!, wird nicht erreicht.

Anerkannt: Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. ..,
Thomas Helbling, 1. Blrgermeister

ANLAGEN BEGRUNDUNG:

Anlage 1: Artenauswahlliste Baume und Straucher
Anlage 2: Bestandsplan, M. 1 / 1000
Anlage 3: Bewertung Eingriff, M. 1 / 1000

31 Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i.d.F. der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023
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ANLAGE 1 BEGRUNDUNG

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

Baume

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

Straucher

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

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

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa arvensis - Kriechende Rose

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnus opulus - Gemeiner Schneeball
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Schotterparkplatz
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Einstufung Bestand

Nutzungen - Einstufung gem. Leitfaden und Biotopwertliste

Schutzguter geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Liste 1a Leifaden) - ca. 2.355 m?/ 7.065 Wertpunkte (WP)

ca. 2.265 m? Ackerland - Einstufung als BNT A11, Intensiv bewirt-
schaftete Acker, 2 WP (pauschal gem. Leitfaden 3 WP)

ca. 90 m? StralRenbegleitgriin - Einstufung als BNT V51, Griin-
flachen entlang von Verkehrswegen, 3 WP

Schutzgiter mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Liste 1c Leitfaden) - ca. 5.005 m?/40.040 Wertpunkte

ca. 5.005 m? "Mahwiese" - Einstufung gemal} Griunlandprifung auf
Schutzstatus sowie in Abstimmung mit der UNB als BNT G212,
maRig extensiv genutztes Grunland, 8 WP

Sonstiges

Geholzbestand (aufierhalb des Geltungsbereiches)

Planlegende

W:lq Geltungsbereich Bebauungsplan
J - Gesamtflache real ca. 7.365 m?

best. Nutzungen (Stralien, Wege,
Gewasser etc.)

Kanalbestand
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——— Wasserleitungsbestand

Sonstiger Leitungs- und Kabelbestand

————= Hdhenschichtlinien
festgesetztes Uberschwemmungs- Bebauungsplan
gebiet Frankische Saale "Am alten Schwimmbad"

3 -- ermitteltes Uberschwemmungs- ST. Bad Konigshofen i. Gr.
{ gebiet Frankische Saale (HW100)

oo Bestandsaufnahme
Umgrenzung Bodendenkmal Auftraggeber
Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr.
. . MaRstab Stand
Heilquellenschutzgebiet 171000 Juli 2023
Planfertiger 5 Anlage 2

Begrindung
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Bewertung Eingriff

D-6-5728-0001

2356

Ermittlung Ausgleichsbedarf in Wertpunkten (WP):

Flache x WP x Beeintrachtigungsfaktor * = Ausgleichsbedarf

BNT G212 3.635m?x8x0,7 = 20.356 WP
BNT V51 90O m?2x3x0,7 = 189 WP
Gesamt: 3.725 m? = 20.545 WP

Einstufung Nutzung

Beeintrachtigung - Einstufung gem. Leitfaden

Flachen ohne Eingriff - ca. 3.635 m?
(Erhalt Wiesenbestand, Aufwertung Ausgleichsflache)

Flachen mit Beeintrachtigungsfaktor 1,0 - ca. 3.725 m?

BNT mit mittlerer Bedeutung - Eingriffsschwere = GRZ (0,7) gem. Leitfaden
- ca. 3.635 m?, 8 WP

- G212, maRig extensiv genutztes Griinland

V51, Grunflachen an Verkehrsflachen,
BNT mit geringer Bedeutung - Eingriffsschwere = GRZ 0,7 (verbal-argumentativ hergeleitet,
da versickerungsgunstige Versiegelung als Verkehrsflache)

-ca. 90 m?, 3 WP

Planlegende

W:T Geltungsbereich Bebauungsplan
b=l - Gesamtfliche real ca. 7.365 m*

stadtebauliche Planung

Baumpflanzung

13l

Heckenpflanzung

E Flache fiir Erhalt Wiese

o©e9 9099
: :@:: Erhalt Wiese

y 1 Ausgleichsflache

best. Nutzungen (StraRen, Wege,
Gewasser etc.)

-~ Kanalbestand
Bebauungsplan

* Der Ansatz eines Planungsfaktors (bis zu - 20 %) wird aus
naturschutzfachlicher Sicht nicht anerkannt, da Vermeidungs- bzw.
MinimierungsmaRnahmen nicht ausreichend verifizierbar sind.

" |

Versorgungsleitungsbestand

Geholzbestand

Uberschwemmungsgrenze
Frankische Saale

Umgrenzung Bodendenkmal

Heilquellenschutzgebiet

"Am alten Schwimmbad"”,
ST. Bad Konigshofen i. Gr.

Eingriffsbewertung

Auftraggeber

Stadt Bad Koénigshofen i. Gr.

MaRstab Stand
1/1000 Juli 2023
Planfertiger 1 Anlage 3
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