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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Volkers* (GE Volkers) ist
die beabsichtigte Verlegung des Firmensitzes eines gewerblichen Unternehmens nach Bad
Brickenau. Auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 115 (Gemarkung Volkers), welches sich
bereits im Eigentum des Vorhabentragers befindet, ist die Errichtung eines Blirogebaudes
sowie von zwei Wohngebduden fur Mehrgenerationenwohnen inklusive einer gemein-
schaftlichen Garage geplant. Dem Vorhabentrager soll hierdurch die Moglichkeit geboten
werden, seinen Standort zu verlagern und die Nutzungen Wohnen und Arbeiten an einem
Ort zu kombinieren.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Volkers® setzt fur den betroffe-
nen Bereich eine rein gewerbliche Nutzung fest. Die geplante Mischnutzung aus Wohnen
und Gewerbe widerspricht diesen Festsetzungen und ist daher auf Basis des geltenden
Planungsrechts nicht genehmigungsfahig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Realisierung des Vorhabens zu schaffen, ist die Anderung des Bebauungsplans
zwingend erforderlich. Aus diesem Grund macht sich die Stadt Bad Briickenau die Planung
des Vorhabentragers zu Eigen und leitet das entsprechende vorhabenbezogene Bauleit-
planverfahren ein.

Das allgemeine Ziel der Planung besteht in der Ausweisung eines Mischgebiets (Ml), um
die angestrebte Blro- und Wohnnutzung planungsrechtlich abzusichern. Dies wird seitens
der Stadt als eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung des Standorts bewertet.

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist die Sicherstellung der nachbarschaftlichen Ver-
traglichkeit. Um Konflikte zwischen der neu zugelassenen Wohnnutzung und den angren-
zenden gewerblichen Nutzungen zu vermeiden und die Nachtruhe zu schiitzen, werden flr
die angrenzende Restflache des eingeschrankten Gewerbegebietes GEb 3 Emissionskon-
tingente nach DIN 45691:2006-12 festgesetzt (60 dB tags, 47 dB nachts).

Um die gednderten Festsetzungen den jeweils betroffenen Flachen eindeutig zuordnen zu
kénnen, gliedert sich die 1. Anderung in zwei raumliche Geltungsbereiche: Der rdumliche
Geltungsbereich 1 umfasst die Vorhabenflache, fiir die das Mischgebiet (Ml) festgesetzt
wird; der raumliche Geltungsbereich 2 umfasst die Restflache des eingeschrankten Gewer-
begebietes GEb 3, fir die ausschliellich die gednderten Festsetzungen zum Immissions-
schutz gelten.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Bad Briickenau ist im LEP Bayern als Mittelzentrum dargestellt. Die nachstgele-
genen Oberzentren sind Bad Kissingen sowie Bad Neustadt a.d. Saale. Weitere Aussagen
werden nicht formuliert. Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.
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Abb. 1:  Ausschnitt LEP Bayern mit Plangebiet (roter Kreis), o. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
sind zu beachten.

¢ In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (Z 1.1.1).

e Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden (G 1.1.1).

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3).

e Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden (G 1.1.3).

e Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere ge-
genuber den Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden (G 1.1.4).

e Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden
Wohnangebots fur einkommensschwachere, weniger beguterte Bevdlkerungsgruppen
durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolke-
rungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden (G 1.2.2).

o Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdu-
men gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (G 1.4.1).

2.2 Regionalplan der Region Main-Rhon

Die Stadt Bad Briickenau ist im Regionalplan der Region Main-Rhén (RP 3) als Unterzent-
rum im landlichen Raum dargestellt.
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Abb. 2:  Ausschnitt Regionalplan Main-Rhén mit Plangebiet (roter Kreis), Raumnutzungskarte, o. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind zu beachten:

o Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig in Anbindung an bestehende Siedlungseinhei-
ten erfolgen, um eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden (Z).

¢ Die Potenziale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen, bevor neue Bauflachen
ausgewiesen werden (G).

¢ Die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Gliederung ist zu sichern. Unter- und Mittel-
zentren sollen ihre Versorgungsfunktion fur die Bevolkerung im Nahbereich wahrneh-
men kénnen (Z).

e Die Erhaltung und Starkung der wirtschaftlichen Basis, insbesondere durch Sicherung
von Arbeitsplatzen und Férderung der gewerblichen Entwicklung, ist anzustreben (G).

¢ Die landschaftlichen und dkologischen Qualitaten der Region sind zu bewahren. Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind auf das notwendige Maf3 zu beschranken und aus-
zugleichen (G).

e Die interkommunale Zusammenarbeit soll geférdert werden, um eine effiziente Nut-
zung von Ressourcen und eine abgestimmte Entwicklung zu gewahrleisten (G).

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP und RP

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Plangebiet in der Stadt Bad Briickenau steht
im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) sowie des Regionalplans der Region Main-Rhoén (RP 3).

Die im LEP formulierten Ziele und Grundsatze, insbesondere die Schaffung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z 1.1.1) sowie die Sicherung einer bedarfsgerechten Be-
reitstellung von Arbeitsplatzen und Wohnraum (G 1.1.1), werden durch die Planung unter-
stutzt. Mit der Ausweisung des Baugebietes wird die stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Bad Briickenau geordnet fortgefiihrt. Die Planung tragt zur Starkung der kommunalen Wirt-
schaftskraft und zur Sicherung der Daseinsvorsorge bei.

Daruber hinaus wird dem Grundsatz einer nachhaltigen und sparsamen Flachennutzung
(G 1.1.3) Rechnung getragen, indem die Flacheninanspruchnahme auf ein notwendiges
Malf beschrankt und eine geordnete Siedlungsstruktur gewahrleistet wird. Die Planung be-
rucksichtigt zudem die Anforderungen an die Widerstandsfahigkeit gegenuber den
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3.1

Auswirkungen des Klimawandels (G 1.1.4) durch die Integration von Grinflachen und Aus-
gleichsmalinahmen.

Die Ziele des Regionalplans, insbesondere die Sicherung der zentralértlichen Versorgungs-
funktion von Bad Briickenau als Unterzentrum, werden durch die Planung unterstitzt. Die
Entwicklung erfolgt in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen und vermeidet eine
Zersiedelung der Landschaft. Damit wird dem Grundsatz der Innenentwicklung Vorrang
eingeraumt, soweit dies im Rahmen der ortlichen Gegebenheiten moglich ist.

Die Planung starkt die wirtschaftliche Basis der Stadt und tragt zur Sicherung von Arbeits-
platzen bei. Gleichzeitig werden die landschaftlichen und ékologischen Qualitaten der Re-
gion berucksichtigt, indem Eingriffe in Natur und Landschaft auf das erforderliche Mal} be-
schrankt und durch geeignete AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden.

Die interkommunale Abstimmung wurde im Rahmen der Beteiligungsverfahren sicherge-
stellt, sodass die Planung auch den Grundsatz der regionalen Kooperation erfullt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung den Zielen und Grundsat-
zen des LEP Bayern sowie des Regionalplans Main-Rhon entspricht und keine Widerspru-
che zu Ubergeordneten Planungen bestehen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Gberwiegend als gewerbliche
Flachen dargestellt. Im Norden, Osten sowie Westen des Geltungsbereichs sind aktuell
Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Stden sind weitere gewerbliche Flachen so-
wie gemischte Bauflachen dargestellt. Des Weiteren sind Darstellungen von Feldgehdlzen
sowie Baume planerisch dargestellt. Weitere Inhalte sind nicht dargestellt.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im vorliegenden Bebauungsplan sind die Festsetzungen vom einem Mischgebiet im
Sinne § 6 BauNVO vorgesehen. Aufgrund dessen entsprechen die Festsetzungen im Be-
bauungsplan gréftenteils nicht den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Berichtigung im Sinne des § 13a Abs. 2
Satz 2 BauGB anzupassen.
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Abb. 3:  Rechtswirksamer Fldachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes, o. M.

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Volkers“. Der Anderungsbereich gliedert sich in zwei rdumliche Geltungsbereiche.
Der raumliche Geltungsbereich 1 umfasst die Flurnummern 114/1, 115 sowie einen Teilbe-
reich der FI.-Nr. 115/2, Gemarkung Volkers. Der raumliche Geltungsbereich 2 umfasst die
Restflache des im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten eingeschrankten Gewer-
begebietes GEb 3 im Bereich der Flurnummern 112, 114 sowie 115/1, Gemarkung Volkers.

Die vorliegende Anderung wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR
§ 12 BauGB durchgeflhrt. Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Um-
setzung des vorgesehenen Vorhabens innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes zu
schaffen. Die 1. Anderung ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan nicht vollstandig,
sondern andert ihn punktuell: Innerhalb der beiden raumlichen Geltungsbereiche treten al-
lein die durch diese 1. Anderung geédnderten Festsetzungen an die Stelle der bisherigen
Festsetzungen; alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewer-
begebiet Volkers® in der Fassung vom 10. November 2009 gelten unverandert fort (Uberla-
gernde Teilanderung).

Im rdumlichen Geltungsbereich 1 werden die Festsetzungen zur Art und zum Maf der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zu Garagen,
Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen sowie die Gestaltungsfestsetzungen neu gefasst
und um Festsetzungen zur Griinordnung, zum Artenschutz und zum Immissionsschutz er-
ganzt. Die grinordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes — insbe-
sondere dessen Kapitel 9 ,Festsetzungen fur die Grinordnung® — gelten fort; lediglich die
Festsetzung Nr. 9.3.2 wird fur diesen Bereich aufgehoben.
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Im raumlichen Geltungsbereich 2 wird ausschlieBlich die Festsetzung zum Immissions-
schutz geandert. Die eingeschrankten Gewerbegebiete GEb 1 und GEb 2 bleiben von der
1. Anderung unberihrt.

Zur Nachvollziehbarkeit der Anderungen ist der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Volkers® in der Fassung vom 10. November 2009 als Anlage 1 beigefligt.

/

Abb. 4:  Bestehender rechtskréftiger Bebauungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (schwarz
gestrichelt), o. M.

Verfahren, Durchfiihrungsvertrag

Der qualifizierte Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf
§ 12 BauGB aufgestellt. Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
regelt der zwischen der Stadt Bad Brickenau und dem Vorhabentréager abzuschlieiende
Durchfihrungsvertrag die planungsrelevanten Sachverhalte im Hinblick auf die Durchfih-
rung des Vorhabens, die zulassige Nutzung sowie die Erschliefung. Der Durchfliihrungs-
vertrag wird gemaR § 12 BauGB spatestens vor dem Satzungsbeschluss des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes zwischen den Vertragsparteien abgeschlossen.

Grundlage des Durchfihrungsvertrages ist der vom Vorhabentrager vorgelegte und mit der
Stadt abgestimmte Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Der Vorhabentrager hat seine Be-
reitschaft und Fahigkeit zur Durchflihrung des Vorhabens nachgewiesen; die Grundsticks-
verfugbarkeit fir die Flurnummer 115, Gemarkung Volkers, ist gesichert.

Der raumliche Geltungsbereich 2 liegt aulRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes. Seine Einbeziehung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan stutzt sich
auf § 12 Abs. 4 BauGB, wonach einzelne Flachen auf3erhalb des Bereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden
kénnen. Die Einbeziehung ist erforderlich, weil die Vertraglichkeit der neu zugelassenen
Wohnnutzung mit den benachbarten gewerblichen Nutzungen nur durch eine Regelung auf
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5.1

der Emissionsseite — d. h. durch Festsetzungen flr die angrenzende Gewerbeflache — dau-
erhaft und rechtssicher gewahrleistet werden kann. Uber den Immissionsschutz hinausge-
hende Festsetzungen werden fur den raumlichen Geltungsbereich 2 nicht getroffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB ist aus folgenden Grinden gerechtfertigt:

Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, da ein bereits baulich genutzter
Bereich innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes planerisch neu geordnet und flir eine
konkrete Vorhabenrealisierung angepasst wird. Damit liegt ein Bebauungsplan fir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung vor. Die im Plangebiet zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt unter dem Schwellenwert von
20.000 m2.

DarlUber hinaus wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter oder fir Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird von einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher
nicht erforderlich. Unabhangig hiervon sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG gemal § 1a Abs. 4 BauGB unabhangig von der Verfahrensart zu be-
achten. Die durch die Aufhebung der Festsetzung Nr. 9.3.2 des rechtskraftigen Bebauungs-
planes entfallende Baumpflanzung wird durch die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vor-
gesehenen PflanzmalRnahmen sowie durch die neu festgesetzte Begriinung von Garagen-
und Stellplatzdachern aufgefangen.

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um ein qualifiziertes Pla-
nungsrecht fur die Umsetzung des Vorhabens zu schaffen. Hierzu wurde die rechtlich not-
wendige Verkehrsflache gesichert.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist so abgegrenzt, dass er
eindeutig den Bereich des privaten Vorhabens auf der Flurnummer 115, Gemarkung Vol-
kers, umfasst.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Bad Briickenau, im Ortsteil Volkers, und
liegt innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Volkers. Der raumliche Geltungsbereich
1 umfasst die Flurnummern 114/1, 115 sowie einen Teilbereich der FI.-Nr. 115/2, Gemar-
kung Volkers, und grenzt an bereits gewerblich genutzte Flachen an; der raumliche Gel-
tungsbereich 2 umfasst die angrenzende Restfliche des eingeschrankten
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5.2

5.3

Gewerbegebietes GEb 3. Die Lage des Plangebiets ist durch die unmittelbare Nahe zur
Bundesautobahn A7 (Anschlussstelle Bad Bruckenau-Volkers) verkehrlich besonders
gunstig.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die bestehende ErschlieBungsstralle des
Gewerbegebietes, die an die Kreisstralte KG 25 angebunden ist. Die Kreisstralte KG 25
sowie die Bundesstralle B 286 stellen die Verbindung zur Autobahnanschlussstelle sowie
zur Kernstadt Bad Briickenau her. Die innere ErschlieRung des Anderungsbereiches wird
entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sichergestellt.

Die Erschliefung mit Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekom-
munikation) erfolgt Uber die vorhandene Infrastruktur des Gewerbegebietes.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A). Er gliedert sich
in zwei raumliche Geltungsbereiche, fir die jeweils gesonderte textliche Festsetzungen gel-
ten (Teil B Il. und Teil B 1ll.). Samtliche Grundstiicke liegen innerhalb der Stadt Bad Bri-
ckenau und der Gemarkung Volkers.

¢ Raumlicher Geltungsbereich 1 (Vorhabenbereich): Er erstreckt sich auf die Grundsti-
cke mit den FI.-Nrn. 114/1, 115 sowie einen Teilbereich der FI.-Nr. 115/2 und umfasst
eine Flache von ca. 3.697 m2 Fur diesen Bereich werden die Art und das Mal} der
baulichen Nutzung, die Bauweise, die Gestaltung sowie erganzende griinordnerische,
artenschutzrechtliche und immissionsschutzrechtliche Festsetzungen getroffen.

e Raumlicher Geltungsbereich 2: Er umfasst die Restflache des im rechtskraftigen Be-
bauungsplan festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes GEb 3 mit einer Flache
von ca. 4.113 m? im Bereich der Flurnummern 112, 114 sowie 115/1, Gemarkung Vol-
kers. Fur diesen Bereich wird ausschlieRlich die Festsetzung zum Immissionsschutz
geandert.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flache,
im Westen durch angrenzende Feldgehdlzstrukturen sowie in deren Anschluss landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, Im Siden und Osten grenzen die entwickelten gewerblichen
Strukturen des Gewerbegebietes Volkers an.

Gelandesituation und bestehende Strukturen

Das Plangebiet weist eine weitgehend ebene topographische Situation auf, wodurch keine
erheblichen Gelandemodellierungen erforderlich sind. Der Uberwiegende Teil — rund drei
Viertel — des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Volkers® ist bereits gewerb-
lich genutzt und entsprechend erschlossen. Innerhalb des Anderungsgeltungsbereichs be-
stehen derzeit keine pragenden baulichen Anlagen, sodass die Flache Uberwiegend unbe-
baut ist. Nordlich und westlich des Plangebiets sind Feldgehdlzstrukturen erkennbar, die
als landschaftliche Gliederungselemente fungieren und den Ubergang zu den angrenzen-
den Freiflachen markieren. Das Luftbild (Abbildung 5) verdeutlicht die bestehende gewerb-
liche Pragung im sldlichen und 6stlichen Bereich sowie die offene, unbebaute Flache im
Anderungsbereich, die von den genannten Gehdlzstrukturen eingefasst wird.
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5.4

-
2

$ A
Abb. 5:  Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplane

(schwarz gestrichelt), o. M.

(7]

Standortbegriindung, Planungsalternativen

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Volkers* dient dem Ziel, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsgerechte stadtebauliche Entwicklung zu
schaffen und dem Vorhabentrager die Moglichkeit zu bieten, seinen bisherigen Standort zu
verlagern. Gleichzeitig soll die Kombination von Wohnen und Arbeiten an einem Ort ermog-
licht werden, um eine funktionale und zukunftsorientierte Nutzung zu férdern. Das Plange-
biet liegt innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes, das bereits zu einem grofen Teil
realisiert ist und Uber eine gesicherte Erschlieung verfiigt. Durch die Anpassung innerhalb
des rechtskraftigen Geltungsbereichs wird eine effiziente Nachverdichtung ermdglicht,
ohne zusatzliche Flachen im Aulenbereich in Anspruch zu nehmen. Damit wird dem
Grundsatz der Innenentwicklung gemaf den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entsprochen. Planungsalternativen wurden geprift, jedoch verworfen, da eine Verlagerung
in andere Bereiche zu einem hdheren Flachenverbrauch, zusatzlichen ErschlieRungskos-
ten und einer starkeren Inanspruchnahme unbebauter Landschaftsraume gefuhrt hatte. Die
vorliegende LOsung stellt somit die stadtebaulich und dkologisch vertraglichste Variante
dar.

Umweltbelange

Gemal den Vorgaben des vereinfachten und beschleunigten Verfahrens wird von der
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie Ausei-
nandersetzung der zu bericksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.
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6.1

6.2

6.3

Schutzgebiete

Die nachfolgenden Ausfihrungen stellen eine Uberschlagige Betrachtung der Umweltbe-
lange dar und basieren auf den Angaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie den
dort enthaltenen Umweltinformationen.

Innerhalb der beiden raumlichen Geltungsbereiche liegen keine Schutzgebiete nach den
§§ 23 ff. BNatSchG, keine Natura-2000-Gebiete und keine Wasserschutzgebiete.

In der Umgebung des raumlichen Geltungsbereiches 1 befindet sich das amtlich kartierte
Biotop Nr. 5624-0049-022. Das Plangebiet liegt zudem im Randbereich des Naturparks
Rhoén; in der Umgebung schliel3t das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerische Rhén® an [ge-
naue Lagebeziehung und Abstande anhand des BayernAtlas bzw. der Angaben der Unte-
ren Naturschutzbehdrde erganzen].

Eine unmittelbare Inanspruchnahme dieser Flachen erfolgt nicht. Zur Vermeidung mittelba-
rer Beeintrachtigungen — insbesondere durch Lichtimmissionen — wird flr den raumlichen
Geltungsbereich 1 eine Festsetzung zur insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung getroffen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Flache ist bereits stark vorbelastet. Potenziell vorkommende Arten kénnen durch Ein-
haltung von Schonzeiten und ggf. VermeidungsmalRnahmen geschitzt werden. Zur Absi-
cherung dieser Einschatzung wurde eine Begehung der Flache durch das Fachbiro Bach-
mann Artenschutz GmbH veranlasst; das Ergebnis wird im Kapitel zum Artenschutz ausge-
wertet und — soweit erforderlich — in Vermeidungsmalnahmen umgesetzt. Zu berlcksichti-
gen ist ferner, dass die Festsetzung Nr. 9.3.2 des rechtskraftigen Bebauungsplanes (grol3-
kronige Laubbaume II./1ll. Ordnung mit Standortbindung an der Ostseite der FI.-Nr. 115) fir
den rdumlichen Geltungsbereich 1 aufgehoben wird. Sofern die betreffenden Baume bis-
lang nicht umgesetzt wurden, entfallt insoweit lediglich eine planerische Zielsetzung und
kein vorhandener Gehodlzbestand; andernfalls ist der Geholzverlust zu bilanzieren und aus-
zugleichen. Die westlich und nérdlich angrenzenden Feldgehdlzstrukturen bleiben erhalten.

Schutzgut Boden

Der raumliche Geltungsbereich 1 umfasst eine Grof3e von ca. 3.697 m2. Im raumlichen Gel-
tungsbereich 2 werden keine Festsetzungen getroffen, die zu einer zusatzlichen Bodenin-
anspruchnahme filhren. Das Plangebiet liegt im Naturraum Stdrhén am Stidwesthang der
Basaltkuppe des Volkersbergs auf einer Hohe von etwa 490 bis 495 m Gber NN. Geologisch
gehort der Bereich zum Mittleren Buntsandstein, Uber dem sich sandige Lehme bis lehmige
Sande ausgebildet haben. Natiirliche Bodenstrukturen sind im Anderungsbereich nicht
mehr vorhanden. Das Gelande ist durch Aufflllungen von bis zu etwa 5 m Hohe gepragt,
wodurch die urspriingliche Reliefauspragung bereits erheblich verandert wurde. Fir den
raumlichen Geltungsbereich 1 ist die maximale Grundflachenzahl (GRZ) als Eintrag in der
Nutzungsschablone der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt. Bei einer GRZ von 0,6 kénnen
auf der ca. 3.230 m? grof3en Flache (Mischgebiet MI) rund 1.938 m? Uiberbaut bzw. versie-
gelt werden. Hierdurch entstehen negative Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaus-
halt, insbesondere durch:

o verstarkten Oberflachenabfluss mit potenzieller Verscharfung der Hochwassersitua-
tion,

e verminderte Grundwasserneubildung,
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6.4

6.5

6.6

6.7

e Beseitigung biologisch aktiver Bodenoberflachen (z. B. Gasaustausch zwischen Boden
und Atmosphare),

o Reduzierung der Filter- und Pufferfunktion des Bodens.

Die natirlichen Bodenfunktionen werden im Anderungsbereich des Bebauungsplanes
nachhaltig und erheblich beeintrachtigt. Zudem ist die urspriingliche Gelandeoberflache
durch die vorhandenen Auffillungen bereits stark verandert und wird durch die geplante
bauliche Nutzung weiter (iberpréagt. Zur Minderung dieser Auswirkungen sieht die 1. Ande-
rung vor, dass Flachdacher und bis 15° geneigte Dacher von Garagen und Uberdachten
Stellplatzen mit einer Substratauflage von mindestens 12 cm zu begriinen sind und dass
gering belastete Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege) in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen sind. Fur Aufflllungen sind die Einbauvoraussetzungen und Vorsorgewerte
der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) bzw. der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) einzuhalten; hierauf wird in Teil B hingewiesen. Erganzend wird
eine bodenkundliche Baubegleitung empfohlen.

Schutzgut Flache

Durch die geplante Erweiterung werden zwar an diesem Standort weitere Flachen versie-
gelt. Durch die restliche bereits bestehende Infrastruktur kann diese Versiegelung aber so
gering wie moglich gehalten werden und ist daher als flachensparend anzusehen. Der
raumliche Geltungsbereich 2 wird nicht zusatzlich in Anspruch genommen; dort wird ledig-
lich das zulassige Emissionsverhalten geregelt.

Schutzgut Wasser

Die Flachen liegen nicht in einem Wasserschutzgebiet und nicht in einem festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Oberflachenwasser wird weiterhin
Uber die bestehenden Entwasserungsstrukturen des Gewerbegebietes abgeleitet.

Mit der zusatzlichen Versiegelung im raumlichen Geltungsbereich 1 nimmt der Oberflachen-
abfluss zu, wahrend die Grundwasserneubildung abnimmt. Zur Minderung dieser Auswir-
kungen enthalt die 1. Anderung die Begriinung von Flachdachern und bis 15° geneigten
Dachern von Garagen und Uberdachten Stellplatzen zur Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser sowie die Herstellung gering belasteter Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise.
Erganzend wird empfohlen, Dachflachenwasser Uber ein getrenntes Leitungsnetz einer Zis-
terne mit mindestens 6 m® Fassungsvermogen zuzufihren und stets einen Uberlauf zu ei-
ner Versickerungsanlage oder — soweit eine Versickerung nicht moglich ist — zum 6ffentli-
chen Kanal vorzusehen.

Schutzgut Luft und Klima

Die Anderung betrifft eine kleine Teilflaiche ohne relevante klimatische Funktionen.

Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen auf den Menschen ergeben sich im Wesentlichen aus maoglichen
Larmemissionen und der Erholungsfunktion der Landschaft.

Larm: Mit der Zulassung von Wohnnutzungen im unmittelbaren Anschluss an gewerbliche
Nutzungen entsteht ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt, der auf der Ebene der
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6.8

6.9

6.10

Bauleitplanung zu bewaltigen ist. Die Konfliktbewaltigung erfolgt Gber die Festsetzung von
Emissionskontingenten LEK nach DIN 45691:2006-12 fur die Restflache des eingeschrank-
ten Gewerbegebietes GEb 3 im raumlichen Geltungsbereich 2 (60 dB tags, 47 dB nachts).
Zusatzliche erhebliche Larmbelastungen sind danach nicht zu erwarten.

Licht: Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sowie des angrenzen-
den Biotops Nr. 5624-0049-022 und des Landschaftsschutzgebietes ,Bayerische Rhon”
werden Festsetzungen zur insektenfreundlichen AuRenbeleuchtung getroffen (warmweile
Lichtfarbe mit héchstens 3.000 Kelvin, staubdicht geschlossene, nach unten gerichtete und
abgeschirmte Leuchten).

Erholung: Die Flache liegt im Randbereich des Naturparks Rhon, ist jedoch bereits vorbe-
lastet. Die Erholungsfunktion wird durch die geplante Anderung nicht wesentlich beeintrach-
tigt.

Schutzgut Landschaft

Schutzgebiete fur Natur und Landschaft werden durch das Vorhaben nicht unmittelbar in
Anspruch genommen. Das Plangebiet liegt jedoch im Randbereich des Naturparks Rhon
und grenzt an das Biotop Nr. 5624-0049-022 sowie an das Landschaftsschutzgebiet ,Bay-
erische Rhoén“ an. Da sich die bauliche Entwicklung in ein bereits weitgehend realisiertes
Gewerbegebiet einfligt, die Gesamthdéhen begrenzt sind und grelle sowie leuchtende Far-
ben fur Dacheindeckungen, Aulenwande und Zaunanstriche ausgeschlossen werden, sind
erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes nicht zu erwarten. Mittelbare Beein-
trachtigungen durch Lichtimmissionen werden durch die Festsetzung zur insektenfreundli-
chen AufRenbeleuchtung vermieden. Zu berlcksichtigen ist ferner der Wegfall der bislang
an der Ostseite der FI.-Nr. 115 festgesetzten grol3kronigen Laubbaume.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Es sind keine Kulturdenkmaler oder sonstigen Sachguter betroffen.

Fazit

Aufgrund der geringen FlachengréfRe und der bestehenden Vorbelastung sind keine erheb-
lichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu erwarten. Bei Umsetzung der fest-
gesetzten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen — insbesondere der Gerauschkon-
tingentierung, der insektenfreundlichen Aulienbeleuchtung, der Begrinung von Garagen-
und Stellplatzdachern und der wasserdurchlassigen Befestigung gering belasteter Flachen
— flihrt die Anderung des Bebauungsplanes zu keinen erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Schutzguter. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich.

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption, Nutzungskonzept

Das zugrundeliegende Nutzungskonzept bietet dem Vorhabentrager die Moglichkeit zur
Standortverlagerung und schafft eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung durch die
enge Verknupfung von Arbeiten und Wohnen.

Konkret sieht der Vorhaben- und Erschliefungsplan den Neubau eines Birogebaudes so-
wie von zZwei Einfamilienwohnh&usern vor, die dem Konzept des
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Mehrgenerationenwohnens dienen. Die funktionale und raumliche Verbindung der Ge-
baude wird unter anderem durch eine groRzugige gemeinschaftliche Garagenanlage mit
Doppelgaragen geschaffen.

Die Flachenaufteilung spiegelt den Mischgebietscharakter wider:

o Der gewerbliche Sektor umfasst neben den eigentlichen Bliroraumen auch eine Werk-
statt und ein Lager.

e Die Wohngebaude umfassen umfangreiche Wohn-, Koch- und Essbereiche, Schlaf-
raume, Ankleiden, Gastebereiche sowie erganzende private Infrastruktur wie einen Fit-
nessraum und eine Poolanlage.

Da die Planung die Umnutzung bereits ausgewiesener (aber anzupassender) Flachen be-
trifft und keine grof¥flachige zusatzliche Versiegelung erfolgt, wird dem Grundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die architektonische Umsetzung und die Formensprache orientieren sich an den Planun-
gen der beauftragten Architekturbiros. Die Entwirfe zeigen eine moderne, stark kubisch
gepragte Architektur mit Pult- bzw. Satteldachern. Die Gebaudehoéhen variieren je nach
Baukorper und Gelandesituation, wobei die Ansichtsplanungen maximale Gebaudehéhen
von rund 8,50 bis 8,78 Metern Uber dem Erdgeschossniveau (OK FFB) ausweisen.

Zur stadtebaulichen und architektonischen Ordnung werden flir das kiinftige Mischgebiet
entsprechende textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese regeln
insbesondere die zuldssige Geschossigkeit, das Mal} der baulichen Nutzung sowie spezi-
fische bauliche Anforderungen an technische Anlagen, wie beispielsweise Warmepumpen.

Die bauliche Umsetzung soll durch begriinte Flachen, eine energieeffiziente Bauweise und
die Moglichkeit zur Nutzung von Photovoltaik positive Auswirkungen auf das Klima und den
Energieverbrauch entfalten. Ziel der Festsetzungen ist es zudem, die bauordnungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen so klar zu definieren, dass das konkrete Bauvorhaben im An-
schluss im Freistellungsverfahren durchgefuhrt werden kann.

Ein wesentlicher Aspekt bei der Ausweisung eines Mischgebietes ist die Vertraglichkeit von
Wohnen und Gewerbe auf engem Raum. Um die neu geschaffene Wohnnutzung — sowie
die Nachbarschaft — vor gewerblichen Larmimmissionen zu schutzen, werden flr die Rest-
flache des angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebietes GEb 3 im raumlichen Gel-
tungsbereich 2 Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 festgesetzt. Zulassig
sind danach nur Vorhaben, deren Gerauschemissionen die Kontingente von 60 dB tags
(06:00 bis 22:00 Uhr) und 47 dB nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) nicht Gberschreiten. Der Nut-
zungskonflikt wird damit flachenbezogen und bereits auf der Emissionsseite bewaltigt, ohne
einzelne Betriebe in ihrer Betriebszeit vollstandig zu beschranken.

Die Sicherstellung der ErschlieRung, die Ubernahme der Planungs- und Verfahrenskosten
sowie die Beauftragung von externen Fachplanern werden Uber einen stadtebaulichen
Durchfiihrungsvertrag (§ 12 BauGB) zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager rechtlich
bindend geregelt.
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8.1

IVorhaben-und ErschlieBungsplan/ VEP|

Abb. 6:  Stadtebauliches Konzept vom 27. Februar 2026, o. M.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich 1 wird als Mischgebiet (MI) im Sinne des § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung eines
Gebiets, in dem das Wohnen und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich storen, in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinanderstehen. Damit
soll eine funktionale Durchmischung von Wohn- und Arbeitsstatten ermdglicht werden, die
zu einer Belebung des Quartiers beitragt.

Die Festsetzung als Mischgebiet beriicksichtigt die stadtebaulichen Zielsetzungen, eine
vertragliche Mischung unterschiedlicher Nutzungen zu gewahrleisten und gleichzeitig die
Wohnqualitat zu sichern. Durch die Kombination von Wohnnutzung und nicht wesentlich
stérendem Gewerbe wird eine nachhaltige und kompakte Siedlungsstruktur gefordert.

Im Mischgebiet sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig.
Daruber hinaus sind sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltung, kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erlaubt. Nicht zulassig sind hin-
gegen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnlgungsstatten. Ebenso sind Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO aul3erhalb der in Absatz 2
Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets ausgeschlossen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen dient der Sicherung der Gebietsvertraglichkeit und der
Vermeidung von Nutzungskonflikten. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund ih-
rer typischen Emissionen, wie Larm, Geruch und erhdéhtem Verkehrsaufkommen, nicht mit
der angestrebten Wohnnutzung vereinbar. Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen,
da sie erfahrungsgemal ein erhéhtes Besucheraufkommen und eine starkere Larmbelas-
tung verursachen, was zu erheblichen Stérungen der Wohnruhe fuhren kann. Durch diese
Regelungen wird die stadtebauliche Ordnung gewahrt und die angestrebte hohe Wohn-
und Aufenthaltsqualitat im Mischgebiet gesichert.

Fir den raumlichen Geltungsbereich 2 wird die Art der baulichen Nutzung nicht geandert.
Es verbleibt bei der Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes GEb 3 nach dem
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8.2

rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Volkers® in der Fassung vom 10. Novem-
ber 2009; erganzt wird lediglich die Gerauschkontingentierung.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich an den stadtebauli-
chen Zielsetzungen des Bebauungsplans sowie an den vorhandenen und geplanten Struk-
turen im Umfeld.

Die maximale Gesamthdéhe von 9,0 m gewahrleistet eine malvolle bauliche Entwicklung,
die sich in die bestehende Umgebungsbebauung einfiigt und gleichzeitig eine wirtschaftli-
che Nutzung der Grundstiucke ermdglicht. Durch die Definition der Bezugspunkte fur die
Ermittlung der Gesamthdhe wird eine einheitliche und nachvollziehbare Héhenfestlegung
sichergestellt. Die Mdglichkeit, technische Aufbauten bis zu 2,50 m Uber die festgesetzte
Gesamthohe hinaus zuzulassen, tragt den funktionalen Anforderungen moderner Gebau-
detechnik Rechnung, ohne das Orts- und Stral3enbild wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 ermdogli-
chen eine verdichtete, aber dennoch stadtebaulich vertragliche Bebauung. Diese Werte
sind so gewahlt, dass eine effiziente Ausnutzung der Baugrundstiicke erreicht wird, ohne
die Belange des Immissionsschutzes, der Belichtung und Bellftung sowie der Freiraumver-
sorgung zu beeintrachtigen.

Insgesamt dienen die Festsetzungen dazu, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
sichern, die sowohl den funktionalen Anforderungen der vorgesehenen Nutzungen als auch
den gestalterischen und nachbarschaftlichen Belangen gerecht wird.

Bauweise, Grenzabstidnde, liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen definiert, die in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt sind. Die Einhaltung der Abstandsflachen erfolgt gemaf
den Vorgaben des Artikels 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Die Festsetzung einer offenen Bauweise dient der Sicherstellung einer aufgelockerten,
durchgrinten Bebauungsstruktur, die sich in die vorhandene stadtebauliche Umgebung
einflgt. Durch die offene Bauweise werden eine ausreichende Belichtung, Beluftung und
Besonnung der Gebaude und Freiflachen gewahrleistet. Gleichzeitig wird eine stadtebau-
lich vertragliche Dichte erreicht, die den Charakter des Plangebiets wahrt und eine harmo-
nische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ermdglicht.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen schafft Pla-
nungssicherheit und gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Sie ermdg-
licht eine klare Zuordnung der Baukdrper innerhalb der Grundsticke und verhindert eine
unkontrollierte Ausdehnung der Bebauung. Dies tragt zur Wahrung von Freiflachen, zur
Sicherung von Sichtbeziehungen und zur Vermeidung von Konflikten mit benachbarten
Nutzungen bei.

Die Orientierung der Abstandsflachen an Art. 6 BayBO stellt sicher, dass die bauordnungs-
rechtlichen Mindestanforderungen an Belichtung, Beliftung und Brandschutz eingehalten
werden. Damit wird ein angemessener Abstand zwischen den Gebauden gewahrleistet, der
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11.2

sowohl den Anforderungen an Wohn- und Aufenthaltsqualitat als auch den Belangen des
nachbarschaftlichen Rucksichtnahmegebots entspricht.

Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen gemal § 12 BauNVO sowie von
Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten tiberbau-
baren Grundsticksflachen (Baugrenzen) dient der Sicherstellung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und der Vermeidung einer Zersiedelung der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen.

Durch diese Regelung wird gewahrleistet, dass die Freiflachen aulierhalb der Baugrenzen
fur Begrinung, Aufenthaltsflachen und dkologische Funktionen erhalten bleiben. Dies tragt
zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Er-
haltung des Orts- und Landschaftsbildes bei.

Zudem wird durch die Beschrankung auf die Uberbaubaren Flachen eine klare stadtebauli-
che Struktur geschaffen, die eine einheitliche Gestaltung des Stral’en- und Siedlungsraums
unterstutzt. Unkontrollierte Vor- oder Nebenbauten in Vorgartenbereichen werden vermie-
den, wodurch das Erscheinungsbild des Plangebiets geordnet und gestalterisch anspre-
chend bleibt.

Die Festsetzung berlcksichtigt dariber hinaus die Belange der Verkehrssicherheit, indem
Stellplatze und Zufahrten in unmittelbarer Nahe zu den Hauptgebauden angeordnet wer-
den, was kurze Wege und eine funktionale Erschliefung erméglicht.

Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung dienen der Sicherung eines harmonischen und ortsbild-
gerechten Erscheinungsbildes des Plangebietes. Sie tragen dazu bei, eine gestalterische
Einheitlichkeit zu gewahrleisten, ohne die architektonische Vielfalt und die individuelle Aus-
gestaltung der Baukoérper unzulassig einzuschranken.

Dachformen, Dachneigungen

Die Zulassung von Sattel- und Pultdachern mit Dachneigungen zwischen 10° und 40° er-
moglicht eine flexible architektonische Gestaltung, die sowohl traditionelle Bauformen als
auch moderne Bauweisen berlcksichtigt. Damit wird eine Anpassung an die bestehende
Bebauungsstruktur sowie an die topographischen Gegebenheiten des Plangebiets ermdg-
licht. Fur untergeordnete Bauteile werden keine Festsetzungen zu Dachform und Dachnei-
gung getroffen, um eine funktionale und wirtschaftliche Ausfihrung zu gewahrleisten; fur
Flachdacher und bis 15° geneigte Dacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen gilt
jedoch die Begrinungsfestsetzung.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Die Einschrankung greller und leuchtender Farben fur Dacheindeckungen und Auf3en-
wande dient der Vermeidung von optischen Stérungen im Orts- und Landschaftsbild. Die
Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Dachern férdert die Nutzung
erneuerbarer Energien und steht im Einklang mit den Zielen des Klimaschutzes. Erganzend
wird festgesetzt, dass Flachdacher und bis 15° geneigte Dacher von Garagen und
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Uberdachten Stellplatzen mit einer Substratauflage von mindestens 12 cm zu begrtinen und
mit gebietsheimischen Wildkrautern zu bepflanzen sind. Die Festsetzung dient der Ruck-
haltung von Niederschlagswasser, der Verbesserung des Mikroklimas, der Staubbindung
und der Schaffung kleinflachiger Lebensraume; sie gleicht zugleich einen Teil der durch die
Bebauung verlorenen Bodenfunktionen aus. Die Festsetzung tritt zurlick, soweit die betref-
fenden Dachflachen fur Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen genutzt werden; eine Kom-
bination beider Nutzungen ist méglich und wird empfohlen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Wahrung eines offenen und durchgrinten
Ortsbildes. Die Begrenzung der Hohe sowie die Vorgabe eines Bodenabstands verhindern
eine barriereartige Wirkung und fordern die 6kologische Durchlassigkeit. Der Ausschluss
geschlossener, massiver Elemente wie Gabionen oder Sichtbeton tragt zur Vermeidung
von gestalterischen Harten bei. Die Einschrankung greller Farben fur Zaunanstriche dient
ebenfalls der optischen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Rechtsgrundlage der griinordnerischen Festsetzungen sind § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25
BauGB. Die grunordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Volkers® in der Fassung vom 10. November 2009 — insbesondere dessen Ka-
pitel 9 ,Festsetzungen fiir die Griinordnung“ — behalten innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches 1 weiterhin Bestand, soweit die 1. Anderung nichts Abweichendes festsetzt. Da-
mit bleibt das griinordnerische Gesamtkonzept des Gewerbegebietes erhalten; die 1. An-
derung greift nur dort ein, wo dies zur Umsetzung des Vorhabens erforderlich ist. Der
rechtskraftige Bebauungsplan ist als Anlage 1 beigefiigt, sodass die fortgeltenden Festset-
zungen nachvollziehbar sind.

Abweichend hiervon wird die Festsetzung Nr. 9.3.2 des rechtskraftigen Bebauungsplanes
— die festgesetzten groRRkronigen Laubbaume Il./1ll. Ordnung mit Standortbindung an der
Ostseite der FI.-Nr. 115, Gemarkung Volkers — fur den raumlichen Geltungsbereich 1 auf-
gehoben. Die standortgebundene Baumreihe ist mit der im Vorhaben- und Erschliefungs-
plan vorgesehenen Anordnung der Baukérper, der Zufahrt und der gemeinschaftlichen Ga-
ragenanlage nicht vereinbar. Eine Verschiebung der Standortbindung innerhalb des Grund-
stiicks wurde geprtft, war jedoch aufgrund der Grundstlickszuschnitte und der erforderli-
chen ErschlieBungsflachen nicht umsetzbar.

Die stadtebaulich-griinordnerische Funktion der aufgehobenen Festsetzung — die Eingri-
nung des Gebietsrandes nach Osten — wird durch die fortgeltenden Ubrigen Festsetzungen
des Kapitels 9 des rechtskraftigen Bebauungsplanes, durch die westlich und nérdlich vor-
handenen Feldgehélzstrukturen sowie durch die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar-
gestellten PflanzmaRnahmen aufgefangen. Die Ubrigen grunordnerischen Festsetzungen
bleiben unberthrt und gelten fort.

Erganzend dienen die Begrinung der Garagen- und Stellplatzdacher, die wasserdurchlas-
sige Herstellung gering belasteter Flachen sowie die Hinweise zum vorsorgenden Boden-
schutz und zum Grundwasserschutz (Teil B) der Sicherung der Boden- und Wasserfunkti-
onen im Plangebiet.
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Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstofle auslosen, die gemal® § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mdg-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

e Wild lebende Tiere der besonders geschutzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie durfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten dur-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestért werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Der rdumliche Geltungsbereich 1 ist bereits stark vorbelastet und weitgehend unbebaut;
pragende Geholz- oder Gebaudestrukturen mit Quartierpotenzial sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden. Zur Absicherung dieser Einschatzung wurde eine Bege-
hung der Flache durch das Fachbliro Bachmann Artenschutz GmbH durchgefuhrt.

Abb. 7:  Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Volkers“ mit Kennzeichnung der Vorkommen der
Zauneidechse (rot markierter Bereich)
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Die artenschutzrechtliche Untersuchung des Plangebietes wurde im Rahmen einer Bege-
hung am 27.08.2026 durchgefuhrt (vgl. Anlage 2). Dabei konnte ein Vorkommen der Zau-
neidechse im noérdlichen Bereich der Fl.-Nr. 115, Gemarkung Volkers, nachgewiesen wer-
den. Der Nachweisbereich ist in Abbildung 7 rot markiert und liegt innerhalb der im rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Volkers* in der Fassung vom 10. November 2009
festgesetzten Flache zum Erhalt des Biotops (Biotop-Nr. 5624-0049-022 gemal BayernAt-
las). Diese Flache wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes weder in Anspruch
genommen noch anderweitig Uberplant; die hierzu bestehenden artenschutzrechtlichen und
grunordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes gelten unverandert
fort. Damit bleibt der nachgewiesene Lebensraum der Zauneidechse planungsrechtlich ge-
sichert. Unter Beachtung der fortgeltenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass der ge-
schutzte Habitatbereich erhalten bleibt und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG beim Vollzug der 1. Anderung des Bebauungsplanes vermieden
werden.

Unabhangig vom Ergebnis der Begehung sind bei der Umsetzung des Vorhabens die all-
gemeinen VermeidungsmafRnahmen zu beachten. Rodungen und Gehdlzruckschnitte sind
gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG auflerhalb des Zeitraums vom 1. Marz bis zum
30. September durchzufiihren. Erganzend wirkt die Festsetzung zur insektenfreundlichen
Auflenbeleuchtung der Beeintrachtigung nachtaktiver Arten entgegen.

Unter Beachtung dieser MalRgaben ist davon auszugehen, dass der Vollzug des Bebau-
ungsplanes nicht an artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG scheitert.

Immissionsschutz

Gerauschimmissionen

Mit der Zulassung von Wohnnutzungen im unmittelbaren Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet entsteht ein Nutzungskonflikt, der nach dem Gebot der Konfliktbewaltigung
bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes zu I6sen ist. Rechtsgrundlage der Festsetzung
sind § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowie — fir die Gliederung des Gewerbegebietes nach dem
zulassigen Emissionsverhalten — § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO.

Fur die Restflache des eingeschrankten Gewerbegebietes GEb 3 im raumlichen Geltungs-
bereich 2 werden Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontin-
gentierung“ festgesetzt. Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Ge-
rauschemissionen die Kontingente von 60 dB tags (06:00 bis 22:00 Uhr) und 47 dB nachts
(22:00 bis 06:00 Uhr) weder tags noch nachts Uberschreiten.

Sie sind so bemessen, dass an den mal3geblichen Immissionsorten die Immissionsricht-
werte der TA Larm eingehalten werden. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan fiir die ein-
geschrankten Gewerbegebiete GEb 1 und GEb 2 getroffenen Festsetzungen bleiben un-
verandert.

Die Festsetzung wirkt fir die Zukunft und beschrankt die zuldssigen Emissionen neuer oder
wesentlich geanderter Vorhaben; bestehende Betriebe bleiben im Rahmen ihres Bestands-
schutzes unberuhrt. Die Einhaltung der Kontingente ist im Genehmigungs- bzw. Freistel-
lungsverfahren nachzuweisen (vgl. Teil B, Textliche Hinweise ,Gewerbliche Vorhaben®).
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Lichtimmissionen

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des an-
grenzenden Biotops Nr. 5624-0049-022 sowie des Landschaftsschutzgebietes ,Bayerische
Rhon“ wird fur den raumlichen Geltungsbereich 1 festgesetzt, dass AuRenbeleuchtungen
insektenfreundlich auszufiihren sind. Zulassig sind ausschlieRlich Leuchtmittel mit warm-
weiller Lichtfarbe und einer Farbtemperatur von héchstens 3.000 Kelvin, vorzugsweise
2.200 bis 2.700 Kelvin. Die Leuchten sind staubdicht geschlossen, nach unten gerichtet
und so abzuschirmen, dass eine Streuung in den Nachthimmel und in die angrenzenden
Flachen vermieden wird.

Die Festsetzung beruht auf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und konkretisiert zugleich die Anfor-
derungen des § 44 BNatSchG sowie des Art. 11a BayNatSchG zum Schutz vor Lichtimmis-
sionen. Sie ist verhaltnismaRlig, da sie die Beleuchtung der Grundstiicke nicht ausschlieft,
sondern lediglich technische Anforderungen an Lichtfarbe, Ausrichtung und Abschirmung
stellt.

Abwehrender Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Ldschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Lésch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die MalRgaben des
DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" ist zu achten. Der Brandschutznachweis ist auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfuihrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie im unmittelbar
angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles
oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachgtter bekannt oder
kartiert. Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige
eines der verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im naheren Siedlungsumfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Denkmaler festhalten:

e Baudenkmal D-6-72-113-92 ,Bildstock®: Kreuzdachbildstock, Aufsatz mit leerer Rund-
bogennische und Reliefdarstellungen von Kleeblattkreuz, Monstranz und IHS Mono-
gramm, auf Rundsaule Uber ornamentiertem Postament, Sandstein, bez. 1750
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Die erwahnten Denkmaler befinden sich im naheren Siedlungsumfeld; werden durch die
Planung allerdings nicht berihrt. Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern
und in dessen Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwtirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu fordern.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergan-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll.”

Gebaude sind unter Berlicksichtigung einer sparsamen Energiebilanz zu errichten. Neue
Gebaude sollen so errichtet werden, dass mindestens der Standard eines KfW-Effizienz-
hauses erreicht wird. Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gemaf geltendem Ge-
baudeenergiegesetz verpflichtet, regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter ande-
rem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Solarthermieanlagen, Holzpelletkessel, etc. ge-
schehen. Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepum-
pen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung flr Anlagen bis zu
einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage moglich ist, muss im Ein-
zelfall gepruft werden.

Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch
die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschdpft werden und durch die
Ausrichtung der Dachflache nach Siden ergibt sich eine begunstigte Mdglichkeit der Er-
richtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Auch aufgestanderte Photovoltaikan-
lagen auf begrinten Flachdachern der Hauptgebaude liefern einen Beitrag zur regenerati-
ven Energieversorgung sowie zum Klimaschutz. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kdnnen Kosten gespart und dem
Klimaschutz Rechnung getragen werden. Erganzend tragen die festgesetzte Begriinung
der Garagen- und Stellplatzdacher sowie die wasserdurchlassige Herstellung gering belas-
teter Flachen zur Klimaanpassung bei, indem sie die sommerliche Aufheizung mindern,
Niederschlagswasser zuruckhalten und die Verdunstung erhdhen.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung erméglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fiir Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
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Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan
ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.

19 Planungsstatistik
Raumlicher Geltungsbereich 1 (Vorhabenbereich) ca. 3.697 m? 100 %
davon Mischgebiet ca.3.230 m* ca. 96 %
davon private Straltenverkehrsflachen ca. 467 m? ca. 4 %
Raumlicher Geltungsbereich 2 (Restflache GEb 3) ca.4.113 m? 100 %
20 Beteiligte Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange
1 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bad Kissingen
2 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt a. d. Saale
3 Amt fir Landliche Entwicklung Unterfranken, Wiirzburg
4 Bayerischer Bauernverband, Geschaftsstelle Bad Kissingen
5 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen
6 Bayernwerk Netz GmbH, Fuchsstadt
7 Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg
8 Gemeinde Motten
9 Gemeinde Oberleichtersbach

10 Gemeinde Riedenberg

11 Gemeinde Sinntal

12  Landratsamt Bad Kissingen — Baurecht / Bauleitplanung

13 Landratsamt Bad Kissingen — Bautechnik

14  Landratsamt Bad Kissingen — Gesundheitsamt

15 Landratsamt Bad Kissingen — Kreisbrandrat

16  Landratsamt Bad Kissingen — Regionaler Planungsverband Main-Rhon
17  Landratsamt Bad Kissingen — Stadtebau

18 Landratsamt Bad Kissingen — Untere Immissionsschutzbehoérde

19 Landratsamt Bad Kissingen — Untere Naturschutzbehérde

20 Landratsamt Bad Kissingen — Wasserrecht

21 Markt Zeitlofs

22  Staatliches Bauamt Schweinfurt

23 Regierung von Unterfranken (SG Raumordnung, Landes- und Regionalplanung)
24  Stadtwerke Bad Briickenau (Abwasserbeseitigung)

25 Stadtwerke Bad Brickenau GmbH (Strom/Gas/Wasser)

26  Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

21 Bestandteile des Bebauungsplanes

Teil A: Planzeichnung, Entwurf i. d. F. vom 10. September 2026

Teil B: Textliche Festsetzungen, Entwurf i. d. F. vom 10. September 2026

Teil C: Begrindung, Entwurf i. d. F. vom 10. September 2026

Teil D: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) i. d. F. vom 27. Februar 2026
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22 Anlagen

Anlage 1 rechtskraftiger Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Volkers® i. d. F. vom 10. No-
vember 2009 — Stadt Bad Bruckenau

Anlage 2 Protokoll zur Erstbegehung i. d. F. vom 4. September 2026 sowie Darstellung

des Fundorts der Schliipflinge der Zauneidechsen i. d. F. vom 29. September
2026— Bachmann Artenschutz GmbH

23 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, ..............oooi1 .
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Maximilian Selmair
Stadt Bad Briickenau, den ........................
Jan Marberg, Erster Bilirgermeister
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