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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Betreuungs- und Bildungseinrichtungen fir Kinder und Jugendliche sind in der Ge-
meinde Oerlenbach vorhanden. In allen vier Ortsteilen gibt es einen Kindergarten
mit jeweils mindestens einer Krippengruppe und ein bis drei Regelgruppen. Eine
Grundschule mit mehreren Schulstandorten und eine Mittelschule in Oerlenbach er-
maoglichen eine wohnortnahe Bildung. Weitere Bildungsangebote werden durch die
Musikschule und die Volkshochschule bereitgestellt. Auch das Oberzentrum
Schweinfurt ist mit dem OPNV gut zu erreichen, in welchem sich weitere Gymnasien
und berufsbildende Schulen befinden. Aktuell werden zudem neun Kinder aus der
Gemeinde durch Tagespflegepersonen betreut.

Der in Eltingshausen bestehende Kindergarten St. Martin in der Wittelsbacher
StraBe, ist vollstandig ausgelastet und kann den aktuellen Bedarf an Betreuungs-
platzen nicht mehr decken. Derzeit sind in diesem eine Krippengruppe (11 Kinder)
und eine Regelgruppe (37 Kinder) untergebracht. Die Gemeinde Oerlenbach strebt
eine VergroBerung der Kindertagesstatte an. Aufgrund des Grundstickszuschnittes
ist eine Erweiterung des Bestandsgebdudes jedoch nicht mdglich. Zudem ist das
Gebaude stark sanierungsbedirftig.

Die Gemeinde Oerlenbach plant daher in Eltingshausen die Errichtung eines mehr-
gruppigen Kindergartens, im Bereich einer innerértlichen Freiflache entlang der
OrtsstraBe ,Am See". Der Bedarf zur VergréoBerung der Kindertagesstatte in Eltings-
hausen besteht bereits seit Jahren. Zusatzlich steht die Gemeinde Oerlenbach kurz
vor Fertigstellung des Neubaugebietes ,Thiiringer StraBe II" in Eltingshausen, so-
dass sich der prognostizierte Bedarf an Kindergartenplatzen erwartungsgeman noch
erhéhen wird.

Zur Deckung des Bedarfs soll deshalb, auf einer Teilflache des Grundstilickes FI. Nr.
42/1 (Gem. Eltingshausen), eine Kindertagesstatte errichtet werden. Zusatzlich
kdnnen aus einer sudostlichen Teilflache des Grundstlickes zwei Einzelbauparzellen
gebildet werden, welche zur Bedarfsdeckung bauwilliger Blrger zur Verfligung ge-
stellt werden koénnen.

Eine Bebauung des Grundstlickes ist unter Berucksichtigung der bereits vorhande-
nen umliegenden Bebauung mit Wohn- und Nebengebauden, ortsplanerisch vertret-
bar und fluhrt zu einer maB- und sinnvollen Nachverdichtung der bestehenden Sied-
lungsstruktur.

Zur Verwirklichung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Sinne des § 30 BauGB erforderlich.

Das stadtebauliche Vorhaben erfordert fur das Grundstick mindestens Festsetzun-
gen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, in Anlehnung an die vorhandene
Siedlungsstruktur. Da am Standort eine Nachverdichtung bzw. Nutzbarmachung
von Flachen erfolgt, ist das beschleunigte Anderungsverfahren nach § 13a BauGB!
vorgesehen (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
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1.2 Planungsauftrag

Der Gemeinderat der Gemeinde Oerlenbach hat aufgrund des Vorhabens, am
15.09.2021 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf der Hohe"
gefasst.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung vom 27.07.2022 wurde der
ausgearbeitete Planentwurf vom Gemeinderat anerkannt.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bauleitplanung

Das ca. 6.960 m2 groBe Vorhabengrundstlick (Teilflache des Grundstlickes Fl. Nr.
42/1, Gem. Eltingshausen) liegt im innerdrtlichen Bereich, auf einer zu Futterzwe-
cken genutzte Wiesenflache. Das Areal grenzt nordwestlich an die Ortsstra8e ,,Am
See" und westlich punktuell an die OrtsstraBe ,,Am Hdéhrieth™. An den restlichen
Grundstiicksgrenzen schlieBt das Baugebiet an die Innerortsbebauung von Eltings-
hausen an.

Bei der geplanten Kindertagesstatte am gewahlten Standort, handelt es sich um
eine MaBnahme ,flir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung®. GemaB § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) wird das beschleunigte Verfahren angewandt (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung), da durch das Planvorhaben eine zuldssige Grundflache von weniger
als 20.000 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt wird. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet. Es bestehen
zudem keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgtiter. Entsprechend § 13a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB
entfallen Umweltprifung und Umweltbericht. Die bauleitplanerischen Eingriffe in
Natur und Landschaft gelten als zulassig, sodass Ausgleichsflachen nicht erforder-
lich sind (vgl. § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB).

Flr die angestrebten Nutzungsarten des Grundstuickes wird ,Flache fir Gemeinbe-
darf flr Sozialen Zwecken dienende Gebduden und Einrichtungen - Kindergarten®
sowie ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Oerlenbach stellt das Areal als
».Dorfgebiet (MD)" und als , Grinflache" dar.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Planauszug wirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, Gemeinde Oerlenbach?

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt formlos und ohne eigenes Ver-
fahren, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes, durch Anpassung (=17.
Anderung) auf dem Wege der Berichtigung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

1.4 Lage, GroBBe und Nutzung des Plangebietes
GroBe: 6.960 m2

Lage: im nordlichen Ortsbereich von Eltingshausen; im Sidwesten
begrenzt durch die OrtsstraBe ,Am See", ansonsten be-
grenzt durch Innerortsbebauung sowie die zugehoérigen Gar-

ten
Gelandehdhen von ca. 350 - 355 m G. NHN
Gemarkung: Eltingshausen
Grundstuck: Teilflache Fl. Nr. 42/1
Bestehende Nutzung: extensiv genutzte Wiesenflache, gelegentliche Mahd
Geplante Nutzung: Flache fir Gemeinbedarf fir Sozialen Zwecken dienende Ge-

baude und Einrichtungen - Kindergarten/Kindertagesstatte,
Allgemeines Wohngebiet (WA)

2 Quelle: Gemeinde Oerlenbach
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Fotos Bestand3:

Bestehende Einmiindung RhonstraBe/Hdéhrieth; best. Gehweg OrtsstraBe Am See am Ubergang zur
Blick nach Siidosten auf Planflache Planflache; Blick nach Nordwesten

Rickwaértiger Ubergang zu Bestandsgérten (Béschung); Bestehende Einmiindung Privatweg am Siidrand; Blick
Blick nach Siidosten nach Nordosten

1.5 Ubersichtslageplan (unmaBstablich)
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Geltungsbereich
BBPlan ,Auf der Hhe"
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3 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 17.06.2022
4 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-7-

@. Aufstellung des Bebauungsplanes ,AUF DER HOHE®, Eltingshausen
- Begriindung

1.6 Luftbildausschnitt
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1.7 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

1.7.1 Stadtebau

Die Gemeinde Oerlenbach ist bestrebt, ihre Entwicklung zukunftssicher voranzu-
treiben. Ein wichtiges Ziel dabei ist, den Leerstdanden und Baullcken im Ortsbereich
zu begegnen und durch geeignete stadtebauliche Konzeption flir eine neue oder
veranderte Nutzung vorzubereiten. Als Mitgliedsgemeinde in der interkommunalen
Allianz ,Oberes Werntal®, orientiert man sich dabei an den grundlegenden Zielset-
zungen zur Innenentwicklung der Orte. Um diesen Zielen gerecht zu werden, wird
der seit mehreren Jahren ansteigende Bedarf fir eine adaquate Kinderbetreuung
in Eltingshausen zum Anlass genommen, um das zur Verfligung stehende Flachen-
potenzial im Planbereich, einer sinnvollen und notwendigen stadtebaulichen Nut-
zung zuzufthren.

Als Grund flr die Bedarfssteigerung im Bereich der Kleinkindbetreuung, sind zum
einen die veranderten gesellschaftlichen Anforderungen diesbezuglich, speziell im
Kleinstkindbereich der 1 bis 3-jahrigen, zu sehen. Zum anderen ist dies auch in der
ungebrochenen Attraktivitat der Gemeinde Oerlenbach begriindet, die sich flr die
Ansiedlung junger Familien mit Kleinkindern verantwortlich zeigt. Dies Iasst sich
auch an der notwendigen Ausweisung eines Neubaugebietes in Eltingshausen er-
kennen, wie bereits unter Ziffer 1.1 erwahnt. Durch die Schaffung neuer privater

5 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Wohnquartiere, bedarf es zugleich auch einer Erhéhung der infrastrukturellen ge-
meindlichen Kapazitaten, die vorliegend die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Erweiterung bzw. hier die Neuerrichtung einer Kindertages-
statte vorsehen.

In Kenntnis ihrer Verantwortung flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
hat sich die Gemeinde Oerlenbach flir den Gemeindeteil Eltingshausen deshalb
dazu entschieden, sich im Bereich der Kinderbetreuung flr die Zukunft entspre-
chend zu risten. Mit der Standortwahl innerhalb des Ortes, besteht flir die Eltern
weiterhin die Moéglichkeit, kurzer Wege zum Kindergarten.

Die momentane GebdudegréBe des Kindergartens in Eltingshausen bietet keine
ausreichende Flachenreserve flr die Unterbringung der prognostizierten Kindergar-
tenplatze. Aus diesem Grund soll im Gemeindeteil, der seit langerer Zeit beste-
hende oértliche Bedarf fir einen Kindergarten mit Krippe beseitigt werden.
Gleichzeitig ergeben sich flr die Gemeinde Perspektiven, die Lebensqualitat in El-
tingshausen zu verbessern.

Flr das geplante Baugelande sprechen weitere folgende Griinde:

Die momentan unbebaute (Teil-)Grundstlicksflache von ca. 5.350 m2, bietet
ausgezeichnete Mdéglichkeiten fur die Errichtung der notwendigen Gesamtein-
richtung und eines angemessen groBen AuBenspielbereiches, der den padago-
gischen und motorischen Anforderungen der Kinder gerecht wirde.

Ein neuer Kindergarten kann hinsichtlich Geschossigkeit und Gebaudezugang
optimiert geplant und in die Topografie integriert werden, um die gesetzlichen
Vorgaben zu Barrierefreiheit und Inklusion zu erreichen.

Das Verkehrsaufkommen am Standort ist zu den Hol- und Bringzeiten als un-
problematisch einzustufen; Der Standort an der Ortsstra8e ,Am See" bietet die
Mdglichkeit eine entsprechend groBziigige Parkierung und Verkehrslenkung vor-
zusehen.

Die Kita ist einer Nutzung nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zuzuordnen (Anlage flr
soziale Zwecke). Mit der Bauleitplanung schafft die Gemeinde ein adaquates Quar-
tierangebot flr die geplante Einrichtung. Am Standort kdnnen zudem zwei Baupar-
zellen fir eine wohnbauliche Nutzung geschaffen werden, woflir sich - trotz der
ErschlieBung des Baugebietes , Thuringer Strae™ — weiterhin Bedarf zeigt.

1.7.2 Bebauung

Flache fir Gemeinbedarf — Kindergarten/Kindertagesstatte

Bei Anordnung der Baugrenzen, als in sich geschlossenes Baufenster, wird eine
optimale Ausnutzung der Grundstlicksflache erméglicht. Durch die Bebauungsplan-
festsetzungen werden, die zur Realisierung der Kindertagesstatte bendtigten Bau-
formen, ermdglicht. Erweiterungsbauten kénnen durch modulare Bauweisen prob-
lemfrei realisiert werden.

Durch die Wahl einer Grundflachenzahl von 0,7 ist sowohl eine angemessene Be-
bauung mit Gebdauden und Zuwegungen, als auch die Realisierung ausreichend be-
messener Spiel- und Grinflachen gewahrleistet. Mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes soll die Entwicklung einer Kita erméglicht werden.

Zulassig ist die Errichtung von Gebduden in max. II-geschossiger Bauweise, sodass
- je nach Dachform - die Errichtung von Erd- mit Ober- oder Dachgeschossen
ermoglicht wird. Allgemein zulassig sind Kellergeschosse.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Die Geb&ude werden so in das Geldnde eingefiigt, dass ein harmonischer Ubergang
zwischen Baukdrper und natlrlichem Gelande entsteht. Fur die mdgliche zweige-
schossige Bauform wird eine groBziigig bemessene Gebaudehdhe (ab OK Fertig-
fuBboden EG) von max. 8,50 m festgesetzt, um die Gebaude vertikal zu begrenzen,
jedoch auch die Gestaltungsmoéglichkeiten so groB als méglich zu belassen. Zur
Klarstellung hierzu wurde weiterhin festgesetzt, dass die OK. FertigfuBboden EG
max. 354,00 m 4. NHN liegen darf, was in etwa dem derzeitigen natirlichen Ge-
ldnde am Standort entspricht.

Flr die Errichtung der Gebaude gilt die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO. Diese sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebaude-
ldnge von 50 m Uberschritten werden darf. Dachform und Dachneigung sind frei-
gestellt.

Allgemeines Wohngebiet

Suddstlich der geplanten Kindergartenflache, kénnen erganzend zwei neue Bau-
grundstlicke flir eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern entstehen. Damit ist eine
sinnvolle Ausnutzung der verfligbaren (Rest-)Grundstiicksflache mdoglich. Die
Grundstiicke wurden mit jeweils ca. 800 m2 GroBe vorkonzipiert. Durch groBzlgige
Baufenster und die Reduzierung der Bebauungsplanfestsetzungen auf den stadte-
baulich erforderlichen Mindestumfang, steht bei der Bebauung der Grundstlicke ein
groBer Gestaltungsspielraum bei der Planung bzw. Errichtung der Gebaude zur Ver-
figung. So wurde bewusst auf einschrankende Festlegungen flr z. B. Dachformen
oder Wandhdhen verzichtet, um eine moderne und zeitgemaBe Architektur zu er-
maglichen.

Flr die Baugrundsticke wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. Damit ist
gewahrleistet, dass 35 % der Grundstilicksflache von baulichen Anlagen lGberdeckt
werden darf. Einzelheiten hierzu sind in § 19 BauNVO geregelt. Fiir die Wohnge-
baude ist eine max. II-geschossige Bauweise zuldssig, sodass - je nach Dachform
- die Errichtung von Erd- mit Ober- oder Dachgeschossen ermdglicht wird. Allge-
mein zuldssig sind auch hier Kellergeschosse.

Zur vertikalen Begrenzung der Baukérper, wurde eine Gebaudehdhe von max. 8,50
m ab OK. FertigfuBboden EG festgesetzt. Als maBgeblicher Bezugspunkt gilt je-
weils, die fur das Einzelgrundstlick maBgebliche Grundstiickszufahrt.

Es wird eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) fest-
gesetzt, d. h. die Wohngebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die
Gebdaude durfen eine Gesamtlange von 50 m nicht Gberschreiten. Die GUberbaubaren
Grundstuckflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und enthalten einen Spiel-
raum, um Flexibilitat fir die Bebauubarkeit zu gewahrleisten. Mit der Anordnung
und GrdéBe der Baufenster wird das stadtebauliche Konzept ausreichend gesichert.

Im gesamten Plangebiet sind auBerhalb der Baugrenzen Stellplatze und ihre Zu-
und Umfahrten, Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern, Oberflachen- und
Bdschungsbefestigungen, sonstige untergeordnete Bauteile (z. B. Luftungseinrich-
tungen) sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO zulassig.

1.7.3 Eingriinung

Flache flir Gemeinbedarf - Kindergarten

Bei der Gemeinbedarfsflache ist mindestens 20 % der jeweiligen Grundstlicksflache
zu begriinen (GOZ = 0,2). Hierbei kdnnen Dachbegriinungen mit 75 % der begrin-
ten Dachflache angerechnet werden. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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als geschlossene Vegetationsflache auf belebtem Boden anzulegen und zu pflegen.
Zur Aufrechterhaltung der Biodiversitat, sind mit Ausnahme von Spritzschutzstrei-
fen um Haupt- und Nebengebadude, Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten oder -
schittungen unzulassig.

Weiterhin sind innerhalb der Gemeinbedarfsflache je 1.000 m?2 Grundstlicksflache
mindestens 3 heimische Laubbdaume II. Ordnung (Hochstamm, 3x verpflanzt, STU
14-16 cm) zu pflanzen. Die Baumstandorte sind hierbei so zu wahlen, dass sie als
bauproportionales GroBgrin zur Auflockerung der Gebaudefronten bzw. zur Be-
schattung von Spielanlagen dienen.

Am Ubergang zum vorgesehenen WA-Gebiet ist innerhalb der Gemeinbedarfsfla-
che, auf der gesamten Grundstiickslange eine geschlossene 3-reihige Hecke geman
Pflanzschema zu pflanzen.

Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb des WA-Gebietes sind je Grundstick 2 Laubbaume oder hochstammige
Obstbaume zu pflanzen (Hochstamm 2x verpflanzt, StU 12-14 cm; Obsthochstamm
2x verpflanzt, StU 8-10 cm).

Im gesamten Geltungsbereich sind die verbindlichen privaten Anpflanzungen nach
der Bebauung des jeweiligen Grundstilickes, spatestens in der darauffolgenden Ve-
getationsperiode durchzufihren. Samtliche Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

1.7.4 ErschlieBung

StraBenbau

Die straBenbauliche ErschlieBung flr das Kindergartengrundstlick, ist tiber die vor-
handene OrtsstraBen ,,Am See" und ,Am Hohrieth" gesichert. Neue straBenbauliche
ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die ErschlieBung der beiden Wohnbaugrundstiicke ist ebenfalls Uber die beste-
hende OrtsstraBBe ,Am See" sowie Uber einen bestehenden Zufahrtsweg (stddstlich
des Allgemeinen Wohnbaugebietes) gesichert.

Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde Oerlenbach ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes Obere Wern-
talgemeinden. Der Gemeindeteil Eltingshausen verflgt Gber eine Ortskanalisation
im Mischsystem. Die Abwasser aus Eltingshausen werden der Verbandsklaranlage
in Geldersheim zugeleitet. Notwendige neue Hausanschllisse werden im o6ffentli-
chen StraBenraum unterirdisch durch die Gemeinde verlegt, welche an die beste-
hende Ortskanalisation anbinden. Aufgrund der hydraulischen Uberrechnung des
Kanalnetztes in Eltingshausen durch den Abwasserzweckverband Obere Werntal-
gemeinden ist die Einleitung des gesamten Schutz- und Regenwassers samtlicher
befestigter Flachen nicht madglich. Daher wird eine Einleitbeschrankung von
Schmutz- und Regenwasser auf max. 20 I/s, sowohl flir den Anschluss des Wohn-
gebietes als auch fir das Kindergartengrundstlick festgesetzt. Im Rahmen der ein-
zelnen Bauantragsverfahren ist dies Uber geeignete MaBnahmen (z. B. Versicke-
rungsanlagen und RegenrlickhaltemaBnahmen) nachzuweisen. Fur die Grundstl-
cke ist jeweils ein Revisionsschacht auf dem Grundstiick vorzusehen. Der Einbau
von Rickstausicherungen wird empfohlen.
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Das gesamte Gemeindegebiet wird durch den Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Rhén-Maintal-Gruppe, mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Die Was-
serversorgung des Planbereiches, wird durch die Erweiterung des bestehenden Lei-
tungsnetzes aus dem Ortsbereich sichergestellt.

Die Gesamtgemeinde Oerlenbach wird von der Bayernwerk Netz GmbH mit Strom
versorgt. Als Versorgungsunternehmen flr Gas tritt die Gasversorgung Unterfran-
ken GmbH auf. Die Fernmeldekommunikation wird durch die Deutsche Telekom
GmbH sichergestellt. Die Breitbandversorgung erfolgt Gber die TKN Deutschland
GmbH bzw. ebenfalls durch die Deutsche Telekom GmbH.

Die fir das Baugebiet notwendigen Versorgungsleitungen werden im o6ffentlichen
StraBenraum unterirdisch verlegt. Die Versorgungsunternehmen werden am Be-
bauungsplanverfahren beteiligt. In diesem Zuge erteilte Leitungsauskiinfte werden
bedarfsweise nachrichtlich Gibernommen. Die konkrete MaBnahmenabstimmung er-
folgt im Zuge der Bebauung der einzelnen Grundsticke, tUber den hierfur erforder-
lichen Bauantrag.

1.8 Bodenordnende MaBBnhahmen
Alle kinftigen Grundstlcksgrenzen werden durch eine Vermessung neu gebildet.

Flr die Ver- und Entsorgungsleitungen des rlickwartig gelegenen Wohnbaugrund-
stickes, sind Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der Versorgungstrager einzutra-
gen.

Uber das Erfordernis bzw. die Art der rechtlichen Sicherung des derzeitigen Privat-
weges als dauernder und gesicherter Grundstiickszugang, muss vor der Bebauung
bzw. Nutzung des Areals entschieden werden. Dies kann z.B. als Einfachsicherung
im Wege einer ,beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit" erfolgen, oder mittels 6f-
fentlicher Widmung der Zufahrt als ,,Eigentimerweg".

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

1.9 Beteiligte Behorden und sonstige Triger offentlicher Belange (TOB)
nach BauGB

1) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Bauaufsichtsbehdrde

2) Landratsamt Bad Kissingen, Stadtebau

3) Landratsamt Bad Kissingen, Bautechnik

4) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehérde

5) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Immissionsschutzbehdrde

6) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Wasserrechtsbehdrde

7) Landratsamt Bad Kissingen, Jugendamt

8) Landratsamt Bad Kissingen, Gesundheitsamt

9) Kreisbrandinspektor des Landkreises Bad Kissingen

10) Regionaler Planungsverband Main-Rhdén im Landratsamt Bad Kissingen

11) Regierung von Unterfranken, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Regio-
nalplanung, Wirzburg

12) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
13) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Bad Kissingen
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14) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen

15) Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt/Saale

16) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

17) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg

18) Bayernwerk Netz GmbH, Netzbau Fuchsstadt

19) TKN Deutschland GmbH, Iphofen

20) Gasversorgung Unterfranken GmbH, Wurzburg

21) PLEdoc GmbH, Essen

22) Abwasserzweckverband Obere Werntalgemeinden, Geldersheim

23) Zweckverband zur Wasserversorgung Rhén-Maintal-Gruppe, Poppenhausen

24) Benachbarte Kommunen: Stadt Bad Kissingen, Gemeinde Rannungen, Ge-
meinde Ramsthal, Gemeinde Nudlingen, Gemeinde Poppenhausen

1.10 Abwagung offentlicher und privater Belange

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Errichtung eines mehrgruppigen Kinder-
gartens, im Bereich einer innerértlichen Freiflache im Gemeindeteil Eltingshausen.
Zusatzlich kdnnen aus einer Teilflache des Grundstiickes zwei Wohnbauparzellen
gebildet werden, welche zur Bedarfsdeckung fir bauwillige Blrger zur Verfigung
gestellt werden kénnen. Die im Bauleitplanverfahren vorgelegten fachlichen Stel-
lungnahmen und sonstige sachdienliche Anregungen, wurden in die Planung einge-
bunden, um die GesamtmaBnahme auf ihre Zulassigkeit zu prifen und den Belan-
gen der Offentlichkeit gerecht zu werden. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander abzuwagen.

Mit der Nutzungsanpassung im Geltungsbereich, kann das seit Jahrzehnten brach-
liegende Grundstlck in Eltingshausen, fir eine planvolle NachverdichtungsmaB-
nahme der Ortsbebauung (Errichtung eines neuen Kindergartengebdudes) heran-
gezogen werden. Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind hierzu nicht notwen-
dig. Es besteht zusatzlich die Mdéglichkeit, zwei Wohngrundstlicke fir die Bedarfs-
deckung der Ortsbevdlkerung zu gewinnen.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass sich der Bebauungsplan unter Berlck-
sichtigung der stadtebaulichen Ziele, als eine bedarfs- und sachgerechte Planung
darstellt.

2 HINWEISE

2.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fach-
kundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Bad Kissingen oder das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen zu informieren.

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser,
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum
Trinkwassernetz, zuldssig. Die gemeindliche Satzung hierzu ist zusatzlich zu be-
achten.
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Informationen zum naturlichen Umgang mit Regenwasser, kdnnen von den Bau-
herren unter folgenden Adressen abgerufen werden:

1. Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung statt Ableitung
https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

2. Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber fir
den Grundstiickseigentiimer
Als PDF im Puplikationsshop zum Download zur Verfligung gestellt: https://www.be-
stellen.bayern.de (zu finden unter der Artikel-Nr: Ifw_was_00157)

= sh. Ziffer C.12 und C.14 der Bebauungsplanhinweise

2.2 Umweltschutz

Innerhalb des Plangebietes sollen bevorzugt versickerungsgtinstige Belagsarten (z.
B. Rasengittersteine, Pflaster mit Splitt) verwendet werden, um den Versiegelungs-
grad zu minimieren. Versiegelte Flachen (Asphalt) sind auch flir den Fahrverkehr
nur in der unbedingt erforderlichen Ausdehnung anzulegen. Soweit mdglich, sollten
unbebaute Flachen wasserdurchlassig gehalten werden.

Es wird empfohlen, die Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung, mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu ver-
sehen.

Zur Nutzung solarer Energie, wird die Errichtung von Dach-Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude empfohlen (auch in Kombination
mit einer Dachbegrinung).

= sh. Ziffer C.13, C.17 und C. 18 der Bebauungsplanhinweise

2.3 Boden- und Bodendenkmalschutz

Bereits bei der Planung ist fur einen moéglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen,
um Bodenaushub zunachst zu vermeiden bzw. wiederzuverwerten. Samtliche durch
die BaumaBnahmen berihrte Flachen sind unverzlglich nach Abschluss der Arbei-
ten zu begrinen.

Zur Ressourcenschonung sind zur Befestigung des Untergrunds vorrangig Recyc-
ling-Baustoffe zu verwenden. Informationen hierzu kénnen unter folgendem Link
abgerufen werden: www.rc-baustoffe.bayern.de.

Evtl. bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmadler unterliegen gem. Art. 8
BayDSchG der Mitteilungspflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Bad Kissingen.

= sh. Ziffer C.15, C.16 und C.20 der Bebauungsplanhinweise
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2.4 Heilquellenschutz

Eltingshausen liegt im vierten Schutz-
bezirk des quantitativen Heilquellen-
schutzgebietes der Staatlichen Heil-
quellen von Bad Kissingen und Bad
Bocklet, festgesetzt mit Verordnung
. vom 20.02.1922, Nr. 9105 b 32, durch
: das Bayer. Staatsministerium des In-
/ : nern. Innerhalb des Schutzbezirks sind

/ Grabungen und Bohrungen bis 70 m un-
ter Uberlauf der entsprechenden Heil-
quellen ohne Erlaubnis zuldssig, wenn
kein mineralisiertes Wasser bzw. Koh-
lensaure zu Tage tritt.

i Beeintrachtigungen der Heilquellen

/
. Heilquellen- _ kénnen aufgrund der topographischen
schutzgebiet Gerlgnbach | age des Areals ausgeschlossen wer-
den.
Karte®

Auf die Schutzgebietslage und die Einhaltung der Schutzgebietsverordnungen
wurde im Planentwurf unter Buchstabe C, Ziffer 6 verwiesen.

2.5 Immissionsschutzrechtliche Belange

Durch die mégliche Bauweise mit unterschiedlicher Geschosszahl, ist die Errichtung
von unterschiedlich hohen Gebduden in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander
nicht ausgeschlossen. Um maBgebliche Gerdauschbelastigungen durch Luft-Warme-
pumpen zu vermeiden, wird auf das Merkblatt ,Larmschutz bei Luftwarmepumpen®
des LfU Bayern hingewiesen.

= sh. Ziffer C.19 der Bebauungsplanhinweise

3 EINGRIFFSREGELUNG

Der Bebauungsplan hat eine festgesetzte Grundflache von weniger als 20.000 m?2.
Im vorliegenden Fall gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2
Nr. 4). Ein Eingriffsausgleich ist unter Berlcksichtigung des § 13a BauGB nicht not-
wendig.

Auf eine freiwillige Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird ver-
zichtet.

Uber die grunordnerischen Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen durch
Versiegelung und Uberbauung im Sinne von Natur- und Landschaftsschutz mini-
miert.

5 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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4 ARTENSCHUTZ

Bei der Zulassung und Ausfihrung von Vorhaben, sind bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung, die Auswirkungen auf europarechtlich geschiitzte und national gleich-
gestellte Tier- und Pflanzenarten zu Uberprifen. Zur Prifung, ob dem Bebauungs-
plan die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegenste-
hen, wurde im Zeitraum von April — August 2022 eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP), durch ein hierflir geeignetes Fachbiro durchgefihrt.
Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 BNatSchG wurden nicht festgestellt. Beson-
dere artenschutzrechtliche Festsetzungen sind deshalb nicht erforderlich. Der Fach-
beitrag zum Artenschutz’ ist verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes und
ist den Unterlagen beigefligt.

5 UMWELTBERICHT / UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung wird das beschleunigte Verfahren
durchgefihrt wird. Gemai § 13a BauGB wird vom Umweltbericht abgesehen.

Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse, sind negative Umweltauswirkungen durch
die Neuordnung des Areals nicht zu erwarten. Ma3gebende bzw. negative Beein-
trachtigungen der Schutzglter Mensch, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, Orts- und Land-
schaftsbild, Boden, Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachgulter kénnen nach ak-
tuellem Kenntnisstand ausgeschlossen bzw. minimiert werden.

Die grundsatzlich relevanten Umweltauswirkungen begriinden sich durch die zu er-
wartende Bodenversiegelung im privaten und 6ffentlichen Grundstiicksbereich. Die-
sen wird durch die grinordnerischen Festlegungen des Bebauungsplanes soweit als
madglich begegnet.

5.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPGS, gilt fiir den Bau eines Stadtebauprojektes und
sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache, eine All-
gemeine Vorprufungspflicht flir den Einzelfall, sofern dieses im bisherigen AuB3en-
bereich errichtet wird. Gleiches gilt gemaB Nr. 18.8, Anlage 1, flir den Bau eines
Vorhabens, flr das in den sonstigen Gebieten (hier Innenbereich) ein Bebauungs-
plan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, soweit der Prifwert erreicht wird.

Prifung des Schwellenwertes:
- Gemeinbedarfsflache Kindergarten

5.350 m?2 Grundstulicksflache x GRZ 0,7 = ca. 3.745 m?2
- Allgemeines Wohngebiet

1.610 m2 Grundsticksflache x GRZ 0,35 = ca. 564 m2
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO = ca. 4.309 m?2

Der Schwellenwert zur Vorprifungspflicht wird durch die geplanten Nutzungen nicht
erreicht.

Eine Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls im Sinne der Umweltvertraglichkeit ist
somit nicht erforderlich.

7 Unterlage zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum Bebauungsplan ,Auf der Hohe", November 2022,
Planungsbiiro Glanz, Landschaftsarchitektin, Leutershausen / Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, Hohenroth
8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Méarz
2021, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Januar 2023

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-16-

/"‘L Aufstellung des Bebauungsplanes ,AUF DER HOHE*, Eltingshausen
- Begriindung

In der Gesamtschau ist eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes
maoglich.

Anerkannt: Gemeinde Oerlenbach e
Nico Rogge, 1. Blrgermeister

ANLAGEN BEGRUNDUNG:

Anlage 1: Artenauswabhlliste fiir Gehdlze
Anlage 2: Planentwurf Berichtigung (17. Anderung) Flachennutzungsplan
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ANLAGE 1 BEGRUNDUNG

Artenauswalhlliste fiir Gehodlzpflanzungen, in Anlehnung an die Vegeta-
tion des typischen Hainsimsen-Buchenwaldes und die Fachliteratur fiir
Pflanzenverwendung in Kindergarten und kinderfreundlichen Anlagen

Baume I. Ordnung (hochwiichsig)

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Esche

Tilia cordata — Winterlinde

Baume II. Ordnung (mittelwiichsig)

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Betula pendula - Birke

Heister/Straucher

Amelanchier ovalis - gewdhnliche Felsbirne
Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Pflanzqualitat

Baume I. und II. Ordnung: mind. 3 x verpflanzt, STU 14-16 cm
Heister: mind. 2 x verpflanzt, Héhe 150 - 250 cm
Straucher: mind. 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm
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Flachennutzungsplan in der
Fassung seiner letzten Anderun

Berichtigung (17. Anderung)
des Flachennutzungsplanes

1.1 o [] Flache fir Gemeinbedarf fiir Sozialen Zwecken dienende Gebaude und

Einrichtungen - Kindergarten

7
1.2 WA Aligemeines Wohngebiet

1.3 l l Berichtigungsbereich

M. 1 /5000
Stand Plangrundlage DFK Oktober 2021

OERLENBACH

17. ANDERUNG (BERICHTIGUNG)
DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER GEMEINDE OERLENBACH

IN VERBINDUNG MIT DER
AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
"AUF DER HOHE",
GEMEINDETEIL ELTINGSHAUSEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Oerlenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 15.09.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Auf der Héhe" gemal § 13a im beschleunigten Verfahren beschlossen.
GemaR § 13a Abs. 2 BauGB erfolgt die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung.

2. Die Gemeinde Oerlenbach hat im Zusammenhang mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom

............ fur den Bebauungsplan "Auf der Héhe", die Berichtigung des Flachennutzungsplanes zur
Kenntnis genommen.

Oerlenbach, den ..................

Nico Rogge (1. Blirgermeister) (Siegel)

3. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am ........... ortstiblich bekannt gemacht.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist damit wirksam.

QOerlenbach, den ..................

Nico Rogge (1. Biirgermeister) (Siegel)

Anlage 2 zur Begrundung des Bebauungs-
planes "Auf der Hohe"

Entwurf
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