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18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr.
- Begrindung mit Umweltbericht
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1 ALLGEMEINES

1.1 Ubergeordnete und allgemeine planerische Grundiagen

Bad Koénigshofen im Grabfeld ist eine Kleinstadt im unterfrénkischen Landkrels
Rhén-Grabfeld. Bad Kdnigshofen i. Gr. liegt an der Frénkischen Saale in der Region
Main-Rhén.

Zur politischen Gemeinde der Kernstadt Bad Kdnigshofen i. Gr. gehéren 8 Stadt-
teile. Es gibt die Gemarkungen Althausen, Aub, Bad Koénigshofen i. Gr., Eyershau-
sen, Gabolshausen, Ipthausen, Merkershausen und UntereBfeld.

= Bautechnlk ~ Kirchner, Planungsblre far Bauwesen = Raiffelsenstraiie 4 » 97714 QOerlenbach, GT. Ebenhausen »
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- Begriindung mit Umweltbericht

Die Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. besitzt einen von der Regierung von Unterfranken
genehmigten Flachennutzungsplan, der bereits zahlreichen Anderungen unterzogen
wurde.

1.2 Planungsanlass und Verfahren

Im Rahmen der stadtischen Bauleitplanung, sollen fiir das im derzeitigen AuBen-
bereich gelegene Grundstlick FI.Nr. 2351 der Gemarkung Bad Kénigshofen i. Gr.,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung eines ortsansdssigen
Handwerksbetriebes geschaffen werden.

FUr das konkrete Vorhaben wurde in der Stadtratssitzung vom 28.01.2021, der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am alten Schwimmbad" gefasst.
Zur Sicherung des Entwicklungsgebotes (§ 8 Abs. 2 BauGB?) und zur stadtebauli-
chen Ordnung, ist im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) die 18. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. vorgesehen.

Zur Erreichung des Planungsziels ist es erforderlich, den Standort am Bad Konigs-
hofener Gewerbegebiet ,Am Rotkreuzlein", im Rahmen der v.g. Bebauungsplanung
als (beschranktes) Gewerbegebiet festzusetzen. Auf dem Vorhabengrundstiick, ist
zudem der kleinflachige Erhalt von Wiesenbestand sowie die Festsetzung der im
Rahmen der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflachen geplant. Das Plan-
vorhaben liegt im Bereich eines bekannten Bodendenkmales sowie im Uber-
schwemmungsbereich der Frankischen Saale.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan, ist das bauleitplanerisch erfasste Areal
als ,Grinflache" dargestellt.

.-, : .1_;. - == 3 3” ' m"’ﬁ' .7 - # 7"

Planauszug wirksamer FNPL. der Stadt Bad K&nigshofen i. Gr. mit Anderungsgeblet

Um dem Entwicklungsgebot zu geniigen, werden innerhalb des abgegrenzten Teil-
gebietes, die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechend angepasst.

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
2 Quelle: Stadt Bad Konigshofen i. Gr.
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Hierzu ist die Darstellung von ,gewerblichen Bauflachen (G)" und , Flachen fiur MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft" (Ausgleichsflache) vorgesehen. Zusétzlich erfolgt aufgrund der bauleitpla-
nerischen Betroffenheit, die nachrichtliche Darstellung einer Hauptversorgungslei-
tung (Strom) am Gebietsrand, sowie die Aktualisierung des im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Uberschwemmungsgebietes der Frankischen

Saale.

1.3 Planungsauftrag

Der Stadtrat der Stadt Bad Konigshofen i. Gr. hat am 28.01.2021 den Beschluss
zur 18. Anderung des Fldchennutzungsplanes, im Zusammenhang mit der korres-
pondierenden Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad" gefasst,
und die notwendigen Bauleitplanverfahren eingeleitet.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiiro fiir Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung am 08.12.2022 wurden die
Planentw(irfe vom Stadtrat der Stadt Bad Koénigshofen i. Gr. anerkannt.

1.4 Ubersichtslageplan (unmaBstiblich)
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3 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.5 Luftbildausschnitt

Luftbild mit Parzellarkarte®

1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung an die konkreten stadtebauli-
chen Ziele flr das Stadtgebiet von Bad Kdnigshofen i. Gr., schafft die notwendigen
Voraussetzungen flr die angestrebte Erweiterung eines ansdssigen Handwerksbe-
triebes, im bisher unbeplanten AuBenbereich.

Die Anderungsfléche fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes beinhaltet
ausnahmslos das Vorhabengrundsttick FI.Nr. 2351 der Gemarkung Bad Kénigshofen
i. Gr.

Das Grundstick wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,,Am alten Schwimm-
bad", mit den spezifischen und konkreten Vorgaben fiir die geplante und umwelt-
vertréagliche Gewerbenutzung belegt.

Unter Berlcksichtigung von naturschutzrechtlichen Belangen sind, als Ersatz fur
den bauleitplanerischen Eingriff in Natur und Landschaft, Ausgleichsfldchen in den
Bebauungsplan zu integrieren.

Desweiteren sind, aufgrund der Lage im Bereich des Uberschwemmungsgebietes
der Frankischen Saale und innerhalb eines Bodendenkmales, besondere wasser-
rechtliche und denkmalschutzrechtliche Belange zu wiirdigen.

* Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fur Bauwesen = Raiffeisenstrafle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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1.7 Beteiligte Behorden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange (TOB)

1} Landratsamt Rhén-Grabfeld, Baurecht

2) Landratsamt Rhon-Grabfeld, Kreisplanungsbehérde

3) Landratsamt Rhén-Grabfeld, Untere Immissionsschutzbehérde

4) Landratsamt Rhon-Grabfeld, Untere Naturschutzbehérde

5) Landratsamt Rhon-Grabfeld, Wasserrechtsverwaltung

6) lLandratsamt Rhén-Grabfeld, Abfall- und Bodenschutzrecht

7) lLandratsamt Rhén-Grabfeld, Kreisbrandrat

8) Landratsamt Rhén-Grabfeld, Gesundheitsamt

9) Regionaler Planungsverband Main-Rhon im Landratsamt Bad Kissingen

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

11) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
12) Staatliches Bauamt Schweinfurt

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

14) Bayerisches Landesamt flr Denkmaipflege, Miinchen

15) Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt a.d. Saale
16) Amt flr Landliche Entwicklung Unterfranken, Wiirzburg

17) Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

18) Bayerischer Industrieverband Baustoffe, Steine und Erden e.V., Miinchen
19) Handelsverband Bayern e.V., Bezirk Unterfranken, W{irzburg

20) Handwerkskammer fur 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, Niarnberg

24) Bayernwerk Netz GmbH, Schweinfurt

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

26) PLEdoc GmbH, Essen

27) Zweckverband zur Wasserversorgung Bad Kénigshofen i. Gr. - Gruppe Mitte,
Bad Kodnigshofen i. Gr.

28) Kurverwaltung Franken-Therme, Bad Kénigshofen 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

2 FORTSCHREIBUNGSMASSNAHMEN, ZIELE UND ZWECKE DER FLACHEN-
NUTZUNGSPLANANDERUNG

2.1 Uimfang der Anderung

» Bautechn'k — Kirchner, Pianungsbliro filr Bauwesen « Raiffeisensiralie 4 » 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Die 18. Anderung des Fldchennutzungsplanes sleht die, im Rahmen der zugehdrigen
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad", notwendige Anpassung
vor, um das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu gewdhrleisten. Durch die
18. Anderung wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt ist.

Die AnderungsmaBnahmen beinhalten zusammen ca. 0,69 ha der Gemarkungsfié-
che der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr., im Bereich des Gewerbegebietes ,Am Rot-
kreuzlein® an der Bamberger Strafe.

+ AnderungsmaBnahme Nr. 1:
Darstellung von ca. 0,36 ha gewerbliche Bauflichen (G), innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad®"
(Teilflache Grundstlck FI.Nr. 2351, Gemarkung Bad Kénigshofen i. Gr.)

Ein im Gewerbegebiet ,Am Rotkreuzlein®™ anséssiger Handwerksbetrieb plant die Er-
weiterung. Diese ist aus Platzgriinden nur dann méglich, wenn Sozialrdume, Bliro
und Parkplétze vom Bestandsgrundstick auf das gegenUberliegende, betriebsei-
gene Grundstlick FI.Nr. 2351 veriagert werden. Hierzu ist der Neubau eines Bliro-
gebaudes inklusive Mitarbeiterparkpldtze vorgesehen.

Zur Baurechtschaffung ist im Zuge einer Bebauungsplanaufstellung, die Festsetzung
von beschrianktem Gewerbegebiet (GE/b) vorgesehen. Das stadtebauliche Ziel der
Stadt Bad Kdnigshofen i. Gr. liegt darin, dem seit Jahren am Standort etablierten
Handwerksbetrieb, die Méglichkeit zur Expansion zu geben. Der Betrieb stellt einen
wichtigen Wirtschaftsfaktor flir die Stadt und Arbeitgeber flir die Bevélkerung dar.
Die Betriebserweiterung ist aus betrieblich-funktionalen Grinden nur auf dem Nach-
bargrundstiick, im derzeitigen AuBenbereich méglich. Den standértlich bedingten
Beschrdnkungen der Nutzung (Hochwassergefahr, Denkmalschutz), muss bauleit-
planerisch und bei der Realisierung des Vorhabens entsprochen werden. Aus immis-
sionsschutzrechtlichen Griinden soflen Wohnungen und wohnéhnliche Nutzungen im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

« AnderungsmaBnahme Nr. 2:
Darstellung von insgesamt ca. 0,33 ha Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft (Aus-
gleichsflache) innerhalb des rdumlichen Geitungsbereiches des Bebauungspla-
nes ,Am alten Schwimmbad® (Teilfldche Grundstiick FL.Nr., 2351, Gemarkung
Bad Kénigshofen i. Gr.)

Der am Ostrand des Vorhabengrundstlckes vorhandene Acker sowie eine Teilflache
des angrenzenden Wiesenbestandes, wird im Rahmen von Natur- und Landschafts-
schutz zu Ausgleichszwecken herangezogen. Grundlage hierflir bilden die konkre-
ten Bebauungsplanfestsetzungen, Uber welche die durch die Bebauung und Nut-
zung des Gebietes.zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild bewertet werden.

Etwa 2/3 des gesamten Vorhabengrundstiickes wird von Extensivgrinland Uber-
prégt. Im Rahmen der kiinftigen Grundstiicksnutzung ist ein Teilerhalt der Fléche
sowle eine Erganzung mit Streuobstbesténden im Zuge der AusgleichsmaBnahmen
vorgesehen.

e AnderungsmaBnahme Nr. 3:
Nachrichtliche Darstellung einer am Gebietsrand bestehenden unterirdischen
Hauptversorgungsleitung (20 kV-Kabel der Bayernwerk Netz GmbH)

» Bautechnik — Kirchner, Planungsbiiro fur Bauwesen » Ralffeisenstralie 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Das im Zuge der Behdrdenbeteiligung im Verfahren mitgeteilte Bestandskabel,
dient der Stromversorgung fiir die vorhandenen Nutzungen an der Bamberger
StraBe.

+ AnderungsmaBnahme Nr. 4; )
Aktualisierung der Darstellungen des amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Frankischen Saale, innerhalb und auBerhalb des rdum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Am alten Schwimmbad®.

Vom konkreten Planvorhaben ist das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
der Frénkischen Saale betroffen. Die im derzeit wirksamen Fldchennutzungsplan
dargestellten Uberschwemmungsgebletsgrenzen stimmen jedoch nicht mit der
rechtsgliltigen Uberschwemmungsgrenze lberein. GemaB WHG? ist in amtlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete nur in
Ausnahmeféllen méglich. Durch entsprechende Festsetzungen im korrespondieren-
den Bebauungsplan, missen nachteilige Auswirkungen in Bezug auf das Uber-
schwemmungsgebiet ausgeglichen werden, um die Ausnahmemaéglichkeit nach § 78
Abs. 2 Satz 1 WHG in Anspruch zu nehmen.

2.2 Ziele und Zwecke

Mit der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes soll die zukunftsorientierte und
sinnvolle stddtebauliche Weiterentwicklung der Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. gesi-
chert werden. Sie dient vorliegend im Besonderen der Abstimmung von vorberei-
tender (Fldchennutzungsplan) und verbindlicher Bauleitplanung (Bebauungsplan)
untereinander und sichert das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

» AnderungsmaBnahme 1

Eine wichtige Zielsetzung zur Weiterentwicklung besteht flir die Stadt Bad Kénigs-
hofen i. Gr. darin, die vorhandenen Strukturen des Stadtgebietes sinnvoll zu nutzen,
zu sichern bzw. weiter auszubauen,

Der bestehende Handwerksbetrieb méchte sich in unmittelbarer Nahe seines Be-
triebsgrundstiickes erweitern. Durch die Verlagerung des Blirostandortes in das
Plangebiet des Bebauungsplanes ,Am alten Schwimmbad®, kénnen die betrieblichen
Prozesse auf dem Bestandsgrundstiick optimiert werden. Ein &hnlich geeignete
Standortalternative ist nicht vorhanden.

FUr die Stadt Bad Kénigshofen i. Gr. stellt das Vorhaben, einen wichtigen Grundstein
fUr eine zukunftsfdhige Weiterentwicklung des gesamten Stadtgebietes dar. Die
Stadt Bad Kdnigshofen 1. Gr., nimmt das Vorhaben deshalb zum Anlass, die not-
wendige Bauleitplanung durchzufUhren.

Mit der Darsteliung im Flachennutzungsplan, wird dem Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB geniige getan.

» AnderungsmaBnahme 2

In Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, sind Bauge-
biete gem&B den Bestimmungen zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"® aus-
gleichspflichtig.

* Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert
durch Art. 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023

5 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

= Bautechnik ~ Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstraite 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen
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Auf der Grundlage des Umweltzustandes, werden die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild bewertet und der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.
Die verbindlichen Angaben hierzu trifft der Bebauungsplan (hier der Bebauungsplan
+Am alten Schwimmbad).

Die Kennzeichnung der Ausgleichsflache im Flachennutzungsplan dient der Infor-
mation, zur Beachtung im Rahmen der kiinftigen Stadtebauplanung der Stadt Bad
Kdénigshofen i. Gr.

» AnderungsmaBnahme 3

GemaB § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB sollen u.a. die Hauptversorgungsleitungen im Fl&-
chennutzungsplan dargestellt werden, um die stadtebauliche Flachenplanung an-
gemessen zu steuern. Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der randlich
vorhandenen Stromversorgungsleitung darf durch das Planvorhaben nicht beein-
trachtigt werden,

Die nachrichtliche Darstellung im Flachennutzungsplan dient der Information und
zur Beachtung im Zusammenhang mit der vorliegenden und kiinftigen Stadtebau-
planung.

» AnderungsmaBnahme 4

Die Grenze des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Frankischen
Saale verlduft etwa hélftig durch das Vorhabengrundstlick FI.Nr. 2351, so dass der
nordliche Bereich von wasserrechtlichen Ge- und Verboten betroffen ist. Der derzeit
wirksame Flachennutzungsplan stellt einen abweichenden Verlauf der Uber-
schwemmungsgrenzen dar. Zur geplanten Nutzung des Grundstlickes sind umfang-
reiche Regelungen zum Hochwasserschutz im Zuge der konkreten Bebauungspla-
nung erforderlich. Um eine rdumliche Ubereinstimmung der Grenzen in Flachen-
nutzungsplan und Bebauungsplan zu erlangen, muss eine zeichnerische Anpassung
im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfahrens erfolgen.

Die Aktualisierung im Flachennutzungsplan dient zur Klarstellung und zur Gewéhr-
leistung der Nachvollziehbarkeit der verbindlichen Bebauungsplanfestsetzungen
sowie der Abwagung im Rahmen des Verfahrens.

3 GRUNORDNUNG

In den zu erstellenden Bebauungsplan fiir das Plangebiet, ist ein Griinordnungsplan
zu integrieren, um eine angemessene und addquate Innendurchgrinung zu ge-
wdahrleisten,

Dieser soll verbindliche Vorgaben flir die Bepflanzung und Gestaltung des Gewer-
begebietes treffen.

4 UMWELTBERICHT

4.1 Einleitung

Zur Behandlung der umweltschiitzenden Belange in der Bauleitplanung, dient die
»integrative Umweltprifung" als Bewertungsmafstab flir die umweltgerechte Ver-
wirklichung der Planungen.

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro filr Bauwesen » Raiffeisenstrane 4 = 97714 Oerienbach, GT. Ebenhausen »
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Die Umweltprifung im FNP fuhrt — vorbereitend flir die konkrete Bebauungspla-
nung - alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem so genann-
ten ,Umweltbericht" den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vor.
Der Umweltbericht ist damit ein zentrales Instrument zum Bauleitplanentwurf.

4.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Bad Konigshofen i. Gr. plant, mittels Anpassung des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes, die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung eines Bad Kdnigshofener Handwerksbetriebes. Dieser plant auf einer
Teilflache seines Privatgrundstickes FI.Nr. 2351 (Gemarkung Bad Kénigshofen i.
Gr.), die Errichtung eines Blrogeb&dudes inklusive Mitarbeiterparkplétze, um auf
dem in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Bestandsgrundstiick, Raum fiir eine
betriebliche Optimierung zu erhalten. Zur Baurechtschaffung fiir den Blironeubau
und die Parkplédtze am gewéhlten Standort, wird im Parallelverfahren der Bebau-
ungsplan ,Am alten Schwimmbad" aufgestellt. Stadtebauliches Ziel der Flichen-
nutzungsplanénderung ist die Darsteliung gewerblicher Bauflichen, um dem Ent-
wicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan zu entspre-
chen. Ergénzend wird ein Grundstiicksteil als Ausgleichsfldche gekennzeichnet. Im
Zuge der Behordenbeteiligung wurden zusatzlich planerische Anpassungen beziig-
lich einer Hauptversorgungsleitung und des betroffenen festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Frénkischen Saale erforderlich.

> Lage und Ausdehnung

Das Grundstlck FI.Nr. 2351 der Gemarkung Bad Koénigshofen i. Gr., befindet sich
an der Bamberger Straf8e, am Rand des gewerblich geprégten, siidéstlichen Stadt-
gebietes und ist aufgrund seiner Lage faktischer AuBenbereich. Das gegeniiber dem
Gewerbegebiet ,Am Rotkreuziein® gelegene Grundstiick, wird derzeit als Mahwiese
und Ackerland landwirtschaftlich genutzt. Gehélze sind nicht vorhanden.

Etwa 50 m nérdlich verlduft die Frénkische Saale. Die Grenze des amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes halbiert in etwa das Vorhabengrundstlick von
West nach Ost.

Das gesamte Grundstiick befindet sich innerhalb des Bodendenkmales D-6-5728-
001 (Siedlung der Urnenfelderzeit, Hallstattzeit, der jlingeren Laténezeit, der ré-
mischen Kaiserzeit, der Volkerwanderungszeit und des frilhen Mittelalters)?, Bereits
durchgefiihrte Vorerkundungen fUr das Planvorhaben, haben dies nochmals besté-
tigt.

Desweiteren liegt das Grundstlick innerhalb der Schutzzone C des guantitativen
Heilquellenschutzgebietes von Bad Konigshofen i. Gr.8

Insgesamt wird durch die AnderungsmaBnahmen des Flachennutzungsplanes, ca.
0,69 ha Flache der stadtischen Gemarkung beansprucht.
4.2 Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

4.2.1 Bestandsaufnahme
» Natiirliche Gegebenheiten, derzeitige Nutzung
Das AuBenbereichsgrundstiick, ist durch die landwirtschaftliche Nutzung bereits

? Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, Daten Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
8 Verordnung des Landratsamtes Rhdn-Grabfeld von 25.10.1985

* Bautechnik — Kirchner, Planungsbiiro fir Bauwesen = Ralffeisenstrake 4 = 97714 Qerlenbach, GT. Ebenhausen »
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stark anthropogen Uberpragt. Naturrdumliche Vorbelastungen ergeben sich durch
die vorbeifilhrende und stark befahrene Bamberger StraBe, sowie das benachbarte
Gewerbegebiet ,Am Rotkreuzlein®. Derzeit ist das Grundstiick {iber die leicht auf-
gedammte Bamberger StraBe zugénglich. Die Flache wird liberwiegend von Griin-
land (berlagert, welches regelméaBig zu Futterzwecken gemiht wird., Am Ostrand
erstreckt sich ein intensiv bewirtschafteter Ackerstreifen. Gehélze sind nur auBer-
halb des Grundstlckes, unmittelbar nérdlich sowie im erweiterten Umfeld vorhan-
den. Etwa die Hélfte des Grundstiickes liegt im amtiich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Frankischen Saale und somit im Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereich. Zuséatzlich sind ein Bodendenkmal und die Heilquellenschutzzone réaumlich
betroffen. Am Gebietsrand liegt ein 20 kV-Bestandskabel des Stromversorgers.

» Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter sowie auf de-
ren Wirkungsgefiige

¢« Mensch, Gesundheit und Bevdélkerung

Das Plangebiet an der Bamberger StraBe liegt inmitten einer, bezliglich L&rm
und Erholungseignung, vorbelasteten Fldche. Die Bedeutung fir das visuell
wahrnehmbare Landschaftsbild vor Ort, ist aufgrund der Bestandsnutzungen
und der Topographie sehr gering.

Aufgrund der rdumlichen Situation erweisen sich flir das Plangebiet Wohn-
oder wohnéhnliche Nutzungen als zu sehr konfiiktbehaftet (Larm). Diese sind
bei der Bebauungsplanung auszuschlieBen.

Zusdtzliche Larmemissionen gehen vom zu erwartenden Verkehr durch die
Mitarbeiterparkplétze aus. Diese verlagern sich jedoch lediglich geringfiigig
vom bisherigen Betriebsstandort ins Plangebiet. Potenzielle Lérmkonflikte mit
den Bestandsnutzungen sind nicht zu erwarten.

Das Grundstlick liegt im Oberschwemmungsgefdhrdeten Bereich, wodurch
MaBnahmen zum Hochwasserschutz erforderlich werden (z.B. hochwasser-
angepasste Bauweise). Auf dieser Grundlage sind Risiken fir die menschliche
Gesundheit nicht zu erwarten.

= Erhebliche Umweltauswirkungen beziiglich der Schutzgiiter
Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sind nicht zu erwarten.
Die fiir den Bebauungsplan ,,Am alten Schwimmbad" erforderli-
chen Regelungen zum Larm- und Hochwasserschutz sind hierzu
verbindlich zu beachten.

* Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden

Aufgrund der Bestandssituation, bieten die vorhandenen Strukturen poten-
ziellen Lebensraum fiir verschiedene Tier- und Pflanzenarten. Im Rahmen
des konkreten Bebauungsplanverfahrens, sind hierzu fachgutachterliche Er-
hebungen erforderlich. Im Zuge artenspezifischer Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen, muss daflr Sorge getragen werden, dass keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestédnde eintreten. Darauf ist besonderes Au-
genmerk zu legen. Im Bebauungsplan sind hierzu, unter Berlicksichtigung
des gutachterlichen Ergebnisses, ggf. geeignete Festsetzungen zu treffen.
Die Naturschutzbehorde ist zu beteiligen, den im Verfahren vorgelegten Stel-
lungnahmen, kommt besondere Bedeutung zu.

Der bauleitplanerische Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbliro fir Bauwesen « Ralffeisenstrake 4 = 97714 Qerlenbach, GT. Ebenhausen »
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ist im konkreten Bebauungsplan durch geeignete AusgleichsmaBnahmen zu
kompensieren.

Die geplante Nutzung im Plangebiet fithrt zu einer unvermeidbaren Inan-
spruchnahme von bisher nicht versiegelter Fldche. Im unbebauten Bereich
besitzt der Boden eine hohe Durchlassigkeit, damit besteht hier eine hohe
Empfindlichkeit gegenliber einer Versiegelung. Im Rahmen der Bautatigkelt
sind Beeintrachtigungen des Bodens unumganglich.

Durch die Bauleitplanung wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet,
der durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen aber reduziert wer-
den kann.

= Auf Grund des Vorhabens, sind Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten. Diesen Beeintrachtigungen muss
im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung addquat be-
gegnet werden, um schutzgutbezogen eine umweltvertrégliche
Realisierung des Plangebietes zu gewéhrleisten. Die natur- und
artenschutzrechtlichen Erfordernisse sind abzuarbeiten.

Wasser, Klima, Luft, Vermeidung von Emissionen

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsbereich der Frankischen Saale, ist
ein erhéhter Grundwasserstand anzunehmen. Dies hat sich bei den durch-
geflihrten archéologischen Oberbodensondagen bestétigt. Durch die Lage im
Uberschwemmungsgebiet, dirfen die erforderlichen baulichen MaBnahmen
den Hochwasserabfluss und den Hochwasserrickhalt nicht beeintréchtigen.
Dies muss bauleitplanerisch bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gesi-
chert werden. Zusétzlich ist die Lage im Heilquellenschutzgebiet zu wiirdigen
(Grabtiefen bis 8 m erlaubnisfrei). Den im Verfahren vorgelegten wasser-
wirtschaftlichen und wasserrechtlichen Stellungnahmen, kommt deshalb be-
sondere Bedeutung zu.

Mit der Uberbauung erfolgt eine Oberflachenversiegelung, wodurch sich die
Regenwasserversickerung reduziert. Eine Minimierung der Auswirkungen
kann durch offenporige Bauweise der AuBenanlagen erfolgen. Darauf sollte
bei der verbindlichen Bebauungsplanung hingewiesen werden.

Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage am Stadt-
rand, im Bereich der Frénkischen Saale. Durch die verkehrlichen und ge-
werblichen Bestandsnutzungen in diesem Bereich, sind bereits Vorbelastun-
gen fUr die Schutzgiter Klima und Luft vorhanden. Die Nutzung des Gewer-
begebietes kann zu weiteren, jedoch quantitativ unterzuordnenden Belas-
tungen, in Form von Heizungs- und Verkehrsabgasen fihren.

Auf der Basis von GebietsgréBe und Vorbelastung des Plangebietes, ist nicht
mit einer erheblichen Veranderung des Kleinklimas am Ortsrand zu rechnen.
Durch Bepflanzungs- und AusgleichsmaBnahmen kann punktuell eine Anrei-
cherung der Luftfeuchtigkeit sowie eine vermehrte Sauerstoffproduktion und
Staubbindung erfolgen, sodass maBgeblichen Veranderungen begegnet wer-
den kann.

=~ Aufgrund des Vorhabens, sind keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgiiter Wasser, Klima und Luft zu er-
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warten. Voraussetzung hierfiir ist jedoch die verbindliche Be-
achtung der Uberschwemmungslage, die bei den Bebauungs-
planfestsetzungen besonders zu wiirdigen ist.

+ Landschaft(-sbild), Fernwirkung

Landschaftsschutzgebiete sind nicht betroffen. Aufgrund der Kleinflachigkeit,
der Topographie und unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen, sind keine
maBgeblich negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Das Areal ist durch die umliegenden Gehdlz- und Gebdudebestdnde nicht
weitrdumig einsehbar. Exponierte Lagen sind nicht betroffen. Der Planraum
unterliegt intensiver Nutzung durch Landwirtschaft, Verkehr und Gewerbe.
Die Wertigkeit des Landschaftsbildes im Bereich des Vorhabengrundstlickes,
ist deshalb untergeordnet. Die visuellen Beeintréchtigungen durch Baukérper
kénnen im Zuge der griinordnerischen Planung minimiert werden, die in den
verbindlichen Bebauungsplan zu integrieren ist.

= keine Beeintrachtigung

o Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte
von gesellschaftlicher Bedeutung darstellen (z.B. Bau- und Bodendenkméler
oder archéologische Schétze) und deren Nutzbarkeit durch die konkrete Bau-
leitplanung eingeschréankt werden kénnte.

Im Bereich des Vorhabens sind friih- und neuzeitliche Siedlungsreste als Bo-
dendenkmal kartiert. Bei einer bereits im Vorfeld erfolgten arch&ologischen
Erkundung im Grundstlicksbereich, hat sich dies durch denkmalrelevante Be-
funde bestétigt, sodass besondere Bebauungsplanfestsetzungen in Abstim-
mung mit dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege formuliert werden miis-
sen (archéologische Baubegleitung, Grabungserlaubnis).

Die einschldgigen Bestimmungen des BayDschG? sind zu beachten, Die im
Verfahren vorgelegten Stellungnahmen der Unteren Denkmalschutzbehdrde
und des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpfiege, sind besonders zu beach-
ten.

= Erhebliche Umweltauswirkungen auf das betroffene Boden-
denkmal sind nicht zu erwarten. MaB3gebend hierfiir sind die
verbindlich zu beachtenden Bebauungsplanfestsetzungen.

4.2.2 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes

> Bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Bebauung wird Boden versiegelt. Die natlirlichen Bodenfunktionen in die-
sem Bereich gehen verloren. Zudem entsteht ein (Teil)Verlust von hochwertigem
Grtinland. Sonstige negative Umweltauswirkungen entstehen nicht.

> Bei Nichtdurchfilhrung der Planung
Davon ausgehend, dass innerhalb des Grundstiickes die derzeitigen Nutzungen er-
halten bleiben, ergeben sich fir das Areal kurz- bis mittelfristig keine wesentlichen

¥ Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz ~ BayDSchG), vom 25. Juni
1973, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23, Juni 2023
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Verdnderungen, in Bezug auf den &kologischen Zustand.

4.2.3 Geplante Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

VermeidungsmaBnahmen

» Nutzung vorhandener Infrastruktur

Integrierte Griinordnungsplanung

Artenschutzfachliche Priifung

Erhalt und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung
Hochwasserangepasste Bauweise

MinimierungsmaBnahmen
¢ Innere Durchgrinung der Baufidche
¢ Vorerkundung Bodendenkmal

4.2.4 Alternative Planungsmdglichkeiten

Beim Plangrundstilick handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache,
am Rand verkehrlicher und gewerblicher Nutzungen. Aufgrund der Eigentumsver-
héltnisse und der erforderlichen rdumlichen Zuordnung zum Bestandsbetrieb, sind
keine Standortalternativen vorhanden. Die straBenbauliche Zuwegung ist vorhan-
den, die tiefbauliche ErschlieBung ist durch direkte Anschliisse an die best. Ver-
und Entsorgungseinrichtungen méglich. Somit sind die rdumiichen und stidtebau-
lichen Voraussetzungen zur Realisierung des Planungszieles vorhanden.

4.3 Zusitzliche Angaben

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweit-
prifung

— FOr Aussagen Uber den aktuellen Zustand des betroffenen Gebietes und der
unmittelbar anschlieBenden Umgebung, wurde eine Ortseinsicht vorgenom-
men. FUr den fiir die Flachennutzungsplandnderung mafBgeblichen Bebauungs-
plan, wurde die konkrete Entwurfsplanung des Biirogeb&udes mit Parkplatz zu-
grunde gelegt (Bauantrag). Desweiteren wurden die Unterlagen des Bebau-
ungsplanes flir das benachbarte GE-Gebiet ,Am Rotkreuzlein® eingesehen. Die
hieraus gewonnenen Informationen bilden die Grundlage zur Beurteilung der
vorliegenden Planung im Rahmen des integrierten Umweltberichtes. Dennoch
beruhen einige wenige Angaben auf Annahmen.

— Zur weiteren Beurteilung einer umweltvertraglichen Realisierung des Gewerbe-
gebietes, wurden die im Rahmen des Scopings mitgeteilten Informationen bzw.
die wéhrend beider Bauleitplanverfahren (FNP und BBP) abgegebenen Stellung-
nahmen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
herangezogen. Das artenschutzfachliche Gutachten, wurde als wissenschaftli-
che Grundlage verwendet,

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriifung traten nicht auf.

4.3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Die Kommunen haben zu iberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchflihrung ihrer Planung eintreten (§ 4c
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BauGB). Dies dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Um-
weltfolgen, um durch geeignete GegenmaBnahmen Abhilfe zu schaffen.

- integrierte Grlnordnungsplanung im Zuge der Bebauungsplanung

— Verwirklichung der durch den Bebauungsplan festzusetzenden natur- und ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen

— Beachtung der besonderen Bebauungsplanfestsetzungen zum Larm-, Hochwas-
ser-, Heilquellen- und Denkmalschutz

4.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ein in Bad Koénigshofen i. Gr. ansassiger Gewerbebetrieb, plant zur Erweiterung den
Neubau eines Birogebaudes sowie der Mitarbeiterparkplatze auf dem Nachbar-
grundstick FI.Nr. 2351 (Gem. Bad Konigshofen i. Gr.). Aufgrund der Lage des Vor-
habengrundstiickes im AuBenbereich und zur Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung, ist zur Schaffung der bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Be-
bauung und ErschlieBung des Grundstlickes, die Aufstellung des Bebauungsplanes
»~Am alten Schwimmbad" vorgesehen. Zur Sicherstellung des Entwicklungsgebotes
wird die vorliegende 18. Anderung des stédtischen Fldchennutzungsplanes erfor-
derlich.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das betroffene Plangebiet nicht als Bau-
flache, sondern als Griinflache dar. In Verbindung mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes, ist somit die Anpassung des Flachennutzungsplanes, mittels Darstel-
lung von gewerblichen Baufldchen (G) sowie von Ausgleichs- bzw. Ersatzflichen
vorgesehen. Zusatzliche Erganzungen bzw. Aktualisierungen erfolgen bezlglich ei-
ner Hauptversorgungsleitung (Strom) und des Uberschwemmungsgebietes der
Frankischen Saale im Bereich des Vorhabengrundstiickes.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung der Pla-
nung, Eingriffe in Form von Bodenversiegelung bzw. Uberbauung zu erwarten sind.
Der mit dem Flachennutzungsplan vorbereitete, bauleitplanerische Eingriff in Natur
und Landschaft, muss bei der verbindlichen Bebauungsplanung durch Ausgleichs-
maBnahmen im naturschutzrechtlichen Sinn ausgeglichen werden.

Den Erfordernissen zum besonderen Artenschutz, ist Rechnung zu tragen.

Bei Umsetzung der Planung ist nicht mit erheblichen, dauerhaft negativen Auswir-
kungen fiir die Umwelt zu rechnen. Eine umweltvertragliche Realisierung wird als
mdoglich erachtet.

Anerkannt: Stadt Bad Koénigshofen i. Gr.
Thomas Helbling, 1. Biirgermeister
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