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1 ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BE-
BAUUNGSPLANS

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Beetlénder”
ist die Absicht der Gemeinde Unsleben, die Grundsticke
innerhalb des Geltungsbereichs einer Wohnbebauung zuzu-
fohren. Am siudlichen Ortsrand sollen daher die unmittel-
bar angrenzenden Siedlungsfléchen erweitert und ein neues
Wohngebiet als Lickenschluss zwischen Bahndamm im Wes-
ten, Kleingérten im Siden und dem bisherigen Siedlungsrand
im Norden und Osten ausgewiesen werden. Die Erschlieffung
wird Ober Anschluss an die ,Haugenstraf’e” und die ,Beet-
lénder StraBe” erfolgen. Mit der Neuausweisung eines all-
gemeinen Wohngebiets sollen die Voraussetzungen fiur die
Schaffung von neuem Bauland fur verschiedene Wohnformen
und -konzepte, die von verschiedenen Zielgruppen genutzt
werden kénnen, geschaffen werden, um insbesondere auch
auf den demografischen Wandel und die daraus resultieren-
den Nutzungsanspriche bedarfsgerecht reagieren zu kénnen:
Neben neuen Wohngrundsticken fur Familien sollen auch
unterschiedliche kleinere Wohnformen und -grundsticke vor-
gesehen werden. Mit der gezielten Berucksichtigung unter-
schiedlicher Wohntypen sollen Angebote sowohl fur Familien,
als auch fir kleinere bzw. Single-Haushalte zum Kaufen und
zum Mieten geschaffen werden. Dabei soll insbesondere auch
for éltere BUrgerinnen und Birger der Gemeinde, die nach
Auszug der Kinder in groflen Wohnhé&usern verbleiben, ein
Angebot an kleineren Wohnformen geschaffen werden, sodass
ggf. frei werdende gréflere Wohneinheiten wieder dem Markt
zur Verfugung stehen. Zudem soll eine angemessene Durch-
und Eingrinung realisiert werden.

Um die planungsrechilichen und umweltbezogenen
Anforderungen an die Bauleitplanung zu erfillen, wird der
Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan und
Umweltbericht einschlief3lich der Abarbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung und der Betrachtung artenschutz-
rechtlicher Belange aufgestellt.

In diesem Zug ist es auch erforderlich, die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes Unsleben durchzufuhren, da dieser
derzeit gemischte Baufldchen sowie Grinflachen (Dauerklein-
gdrten, Spielplatz) ausweist. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geéndert.

Der Bedarf fur die Ausweisung eines neuen Wohngebiets ist
in der Begrindung zur Fldchennutzungsplanénderung (Kap. 5)
dargelegt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat der Gemeinde Unsleben hat am .............
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Beet-
lander” gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............
gemaf § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB o6ffentlich bekannt gegeben.

2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des
Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung sind

* Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Bayerische Bauordnung (BayBO)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft
und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Natur-
schutzgesetz - BayNatSchG)

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Ubergeordnete Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die
fur die Flachennutzungsplanénderung relevant sind, ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
mit Stand 01.06.2023 und dem Regionalplan der Region
Bayerischer Main-Rhén (3) (RP) mit Stand 30.01.2024. Diese
sind in der Begrindung zur 9. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Unsleben benannt, die im Parallelver-
fahren geméf3 § 8 Abs. 3 BauGB zu diesem Bebauungsplan
aufgestellt wird (vgl. Kap. 4 der Begrindung zur 9. Flachen-
nutzungsplanénderung).

Die Ausweisung des Baugebietes beritcksichtigt die Uber-
geordneten  Planungsvorgaben einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung: Das geplante Wohngebiet wird in direk-
tem Anschluss an bestehende Siedlungsfléchen, die unmittel-
bar im Norden und Osten an das Planungsgebiet angrenzen,
ausgewiesen. Die Ausweisung des Baugebietes an diesem
bereits siedlungsstrukturell gepréagten Standort tragt dadurch
zu einer kompakten Siedlungsentwicklung und dem Erhalt der
Funktionsfaéhigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur bei (vgl. Kap. 4 in der Begrindung zur Fléchen-
nutzungsplan).
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Die Belange des Umwelischutzes einschliefllich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie durch die Planung
verursachte Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden
im Rahmen des Umweltberichtes (vgl. Kap. 5) naher betrachtet.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung.

2.3 Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Uns-
leben (Stand 1. Anderung, 1992) ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans im nérdlichen und &stlichen Teilbereich bis-
lang als ,gemischte Baufléche” und im sudlichen Teilbereich
als ,Grinflachen” mit der Zweckbestimmung Dauerklein-
gdrten bzw. Spielplatz dargestellt (vgl. Abb. 2). Im Bebauungs-
plan soll ein Allgemeines Wohngebiet sowie der Erhalt des
Spielplatzes festgesetzt werden. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen nicht mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Ubereinstimmen, ist eine Anderung
des Fléchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
Parallelverfahren geméf3 § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.4 Rechtskriftiger Bebauvungsplan

Vorliegendes Plangebiet ist Teil des rechtskréftigen Bebauungs-
plans ,Kleingéarten” aus dem Jahr 2000 (vgl. Abb. 3). Der
Bebauungsplan ,Beetlander” ersetzt zukinftig in seinem
Geltungsbereich den bislang rechtskréftigen Bebauungsplan;
dieser behdlt dariber hinaus in den Bereichen auf3erhalb des
Bebauungsplans ,Beetldnder” seine Wirkung.

Daruber hinaus bestanden bereits in den 1990er Jahren Uber-
legungen, das Plangebiet als Bauflache zu Gberplanen (vgl.
Abb. 6); der entsprechende Bebauungsplan wurde jedoch
nicht bis zur Rechtskraft gebracht.

2.5 Lielvorgaben fir die landschafi-
liche Entwicklung

Weitere Zielvorgaben fir die landschaftliche Entwicklung
ergeben sich aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) fur den Landkreis Rhén-Grabfeld. Der Geltungsbereich
befindet sich innerhalb des Naturraums der Mainfrénkischen
Platten (D56) innerhalb der Einheit des ,Grabfeldgau” (138)
bzw. der Untereinheit des ,Mellrichstadter Gau” (138-C).



Abb. 3: Bebauungsplan
~Kleingdrten”
(schwarze Um-
randung) mit Um-
grenzung des Be-
bauvungsplans
»Beetldnder” (rote
Umrandung), un-
mafstdblich

Quelle: Gemeinde Uns-

leben 2000/ 2025
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Schwerpunkigebietes des
Naturschutzes ,Streutal und Nebentdler”. Als Ziel und Maf3-
nahme gilt for das Plangebiet der Erhalt und Optimierung
naturnaher FlieBgewdsser, Erhalt und Wiederherstellung ave-
typischer Lebensréume.

Diese Zielaussagen sind fur die Suche nach Ausgleichsflachen
und die Festlegung des Kompensationsziels von Bedeutung.

Durch das Planungsvorhaben werden keine Schutzgebiete nach
den 88 23 bis 29 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes Natura
2000 beruhrt. In Kap. 5.5 finden sich genauere AusfUhrungen
zu Schutzgebieten und -gegensténden im Umfeld. Bau- und
Bodendenkmadler sind nicht von der Planung betroffen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird auf eine im Einklang mit
der beabsichtigten Nutzung mégliche Be-/ Durchgrinung, den
Erhalt vorhandener Grinstrukturen und eine Einbindung in die
Umgebung geachtet.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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2.6 Lage, GroBe und Beschaffenheit
des Plangebietes und angrenzende
Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Beetlander” mit
einer Gréf3e von ca. 1,99 ha befindet sich am sidlichen Orts-
rand von Unsleben und umfasst die Grundsticke mit den FI.Nr.
216, 284, 862, 863, 864, 865, 866, 867, 868, 868/1, 868/2,
868/3, 868/4, 868/5, 868/6, 868/7, 868/8, 869, 870 sowie
Teilfléchen der Grundsticke mit den FI.Nr. 201/1, 203, 207,
209, 211, 213, 214, 285, 283, 861, Gemarkung Unsleben
(vgl. Abb. 4).

Das Plangebiet wird derzeit gréfBtenteils landwirtschaftlich
bzw. gértnerisch (Klein- und Hausgérten) genutzt. Im Plan-
gebiet befindet sich zudem ein Spielplatz, eine landwirtschaft-
liche Halle sowie ein leerstehendes Anwesen (Abriss geplant).

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an den bis-
herigen Siedlungsrand des Ortskerns an. Westlich grenzt der
bewachsene Bahndamm und sudlich Kleingéarten an.

Das Planungsgebiet liegt im Wesentlichen auf einer Héhe
zwischen ca. 245 m 0.NHN und 241 m G.NHN. Der tiefste
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Punkt im Gelénde befindet sich im Sidosten des Gebiets, der
héchste Punkt im nérdlichen Planungsgebiet im Bereich des
Anschlusses an die Haugenstraf3e (hier wird z. T. eine Héhe
von 248 m UNHN erreicht). Das Plangebiet selbst ist jedoch
relativ eben.

Das Gebiet kann Uber die Anbindung an das vorhandene
StraBBennetz (,HaugenstraBe” im Norden und ,Beetldnder
Strafle” im Sudosten) erschlossen werden. Zur Anbindung an
die Haugenstraf3e ist der Abriss des leerstehenden Anwesens
Haugenstrafle 19 (FI.Nr. 216) beabsichtigt, um eine neue
Zufahrt in das Gebiet zu schaffen. Als zukinftige Ausfahrt
auf die HaugenstraBBe wird der vorhandene Weg entlang des
Bahndamms (FI.Nr. 285) ausgebaut. Die Beetlénder Strafle
wird lediglich zur ErschlieBung des sidéstlichsten Grundsticks
genutzt (zweiter Bauabschnitt, s. u.).

2.7 Stidtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung, die

verfugbare Flache unter den Gesichtspunkten

* Angebote verschiedener Wohnformen und -konzepte fir
verschiedene Zielgruppen/ gréfiere und kleinere Haushalte

* individuelles Wohnen entsprechend der értlichen Nachfrage
bei gleichzeitiger Wahrung eines einheitlichen, dérflichen
Gebietscharakters

* hohe Wohn- und Freiraumqualitéat
* kostenginstiges Bauen
* Anbindung an den bestehenden Siedlungsraum

+ definierter Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft/
Randeingrinung

baulich zu entwickeln, wurden bereits im Jahr 2023 erste
Uberlegungen hierzu erarbeitet und 2024/ 2025 weiter aus-
gearbeitet.

Innerhalb des Plangebiets wurden dabei verschiedene
Planungsalternativen geprift und die Planung entsprechend
optimiert: Durch die Entwicklung in zwei Bauabschnitten kann
bedarfsgerecht Wohnraum geschaffen werden. Dabei kann
durch die Schaffung einer neuen Zufahrt von der Haugen-
strafle (nach Abriss des dort leerstehenden Anwesens) und
der Ausfahrt entlang des Bahndamms ein Ringschluss inner-
halb des ersten Bauabschnitts erzielt werden, wodurch die

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Abb. 5: Konzept zur Entwicklung des Baugebiets ,Beetlédnder” (Varian-
te 2), unmaBstéablich
Quelle: arc.grin 2025

erforderlichen Verkehrsflachen minimiert werden und die
Parksituation in der Haugenstrafle durch die Schaffung von
zusatzlichen Parkméglichkeiten im kinftigen Zufahrtsbereich
etwas entschéarft werden kann. Lediglich der &stliche Bereich
des zweiten Bauabschnitt wird Uber die ,Beetlénder Strafie”
von SUdosten erschlossen. Vorhandene Fuflwegeverbindungen
werden gesichert.

Im Plangebiet kann ein Angebot an verschiedenen Haustypen
und Wohnformen geschaffen werden, das neben klassischen
Einfamilienhéusern auch kleinere Wohneinheiten in Form von
Doppel- und verketteten Héusern (Reihenhé&user) bis hin zu
Mehrfamilienhéusern, die gleichzeitig als Riegel zu den Bahn-
gleisen im Westen hin fungieren, umfasst. Dariber hinaus ist
im Konzept auch die Entstehung von sog. ,Tiny Hausern” vor-
gesehen, die etwa auch auf rickwaértigen Bereichen der Grund-
stucke entlang der HaugenstraBe entstehen kénnten (nur fuf3-
laufige ErschlieBung, gemeinsamer Platz for Stellpldtze/ Moll

12
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im Westen, im Bereich der neuen Zufahrt).

Beispielhaft ist im Konzept auch die mégliche Anordnung ver-
schiedener Bauformen innerhalb kleiner Wohnhéfe” im 8st-
lichen Bereich des zweiten Bauabschnitts dargestellt.

Durch die Festsetzung von Grunflachen mit entsprechenden
Pflanzgeboten sowie ergénzender Pflanzgebote auf Privat-
grund kénnen vorhandene Grinstrukturen gesichert und sinn-
voll ergénzt und damit eine landschaftsgerechte Einbindung
der Baufléchen geschaffen werden.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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INHALTE DER PLANUNG UND PLANUNGSRECHT-
LICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines
Wohngebiet gemdf3 § 4 BauNVO festgesetzt. Dieses dient vor-
wiegend dem Wohnen und entspricht somit dem geplanten
Charakter des Baugebiets.

Ausgeschlossen werden im Bebauungsplan die im allgemeinen
Wohngebiet geméfi § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuld@ssigen Nutzungen Nr. 1 Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen, Nr. 4 Garten-
baubetriebe und Nr. 5 Tankstellen. Damit wird der Lage des
Planungsgebietes in einem Uberwiegend durch Wohnnutzung
geprégten Umfeld am Ortsrand, an dem nur noch verein-
zelt landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden sind, Rech-
nung getragen. Die Ansiedlung grofBfléchiger und frequenz-
bringender Nutzungen wirde zu Nutzungskonflikten mit
der benachbarten Bebauung, der geplanten Wohnnutzung
und der geplanten ErschlieBung im Gebiet fuhren und die
beabsichtigte Einbindung in die stadtebaulichen Strukturen
und vorhandenen Nutzungen gefdhrden.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Fest-
setzung der zuldssigen Grundflachenzahl, der Mindest- bzw.
Héchstzahl der Vollgeschosse sowie der maximal zuldssigen
Gesamthéhen der Gebdude.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Geméf
8 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuléassige Grundfléche durch die
Grundflachen u. a. von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
50 % Uberschritten werden. Angesichts einer beabsichtigten
dichteren Bebauung auf z. T. auch kleineren Grundsticken
wird somit eine optimale Nutzbarkeit der Grundsticke gewéhr-
leistet, sodass ausreichend Wohnraum geschaffen und damit
sowohl ein Beitrag zum ressourcenschonenden als auch zum
kostenginstigen Wohnen geleistet werden kann.

Die Héheneinstellung der Bebauung wird durch die Festsetzung
der maximal zuléassigen Gebdudehdhen geregelt. Dabei sind
zur Vermeidung zu hoher Fassadenfléchen in Abhéngigkeit
der Dachneigung in WA 2 unterschiedliche Gebdudehéhen
zuldssig. Die zuléssigen Gebaudehéhen beziehen sich jeweils
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auf das mittlere Niveau der dem Hauptgebédude am néchs-
ten liegenden neuen o&ffentlichen ErschlieBungsfliche an
der Grundsticksgrenze: Betréigt das Niveau der zukinftigen
ErschlieBungsstrale an den straflenseitigen Grundsticks-
grenzen eines beispielhaften Grundsticks 242 m ONN und
243 m UNN, ist hieraus der Mittelwert zu bilden und als unte-
rer Bezugspunkt fur die Geb&dudehdhe fur dieses Grundstick
heranzuziehen (in diesem Beispiel somit 242,5 m ONN). Das
ermittelte mittlere Strafenniveau ist in den Antragsunterlagen
darzustellen. Fior den Teilbereich WA 4 wird zur besseren
Nachvollziehbarkeit ein fixer unterer Bezugspunkt in m ONN
festgesetzt. Den oberen Bezugspunkt fir die Geb&udehéhe
stellt bei Gebduden mit geneigten Déchern die Geb&udeober-
kante (First) dar und bei Flachdéchern der oberste Abschluss
der Gebdudeauflenwand (Oberkante Attika).

Weiterhin wird die Héhenentwicklung der Gebé&ude durch die
Zahl der zuléssigen Vollgeschosse als Mindest- bzw. Héchst-
maf3 geregelt: Im WA 1 wird eine etwas héhere Bebauung mit
mindestens 2 und maximal 3 Vollgeschossen festgesetzt, die
als eine Art Riegelbebauung zur Bahnlinie hin fungiert und
wo bevorzugt eine Art ,Geschosswohnungsbau” mit kleine-
ren Wohneinheiten entstehen kénnte. In den anderen Teil-
bereichen WA 2, WA 3 und WA 4 sind 2 Vollgeschosse als
Héchstmaf zuldssig.

Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Maf3 der bau-
lichen Nutzung ausreichend bestimmt, eine geordnete stédte-
bauliche Entwicklung gewdhrleistet und ein weitgehend ein-
heitlicher Quartierscharakter gesichert, der dennoch grofie
Flexibilitat bietet und unterschiedliche Baustile erméglicht.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grund-
sticksflichen

Im Bebauungsplan wird geméf § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise mit einer zuléssigen Baukérperldnge von maximal
50 m festgesetzt. Diese orientiert sich an der umgebenden
Wohnbebauung und entspricht der beabsichtigten stddtebau-
lichen Entwicklung.

Es wird auf einem Grof3teil der Bauflachen (WA 1 bis WA 3)
keine Beschrdnkung der zulassigen Hausformen vor-
genommen, sodass sowohl eine Bebauung mit Einzelhdusern,
aber auch mit verdichteten Bauformen im Rahmen von Doppel-
héusern oder Hausgruppen méglich ist. Angrenzend an den
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dicht bebauten Ortskern wird so auch im Plangebiet eine effizi-
ente Flachenausnutzung erméglicht und es kann eine bedarfs-
gerechte Grundsticksteilung und Bebauung entstehen. Im
WA 4, das noch unbebaute Fldchen bereits bebauter Grund-
sticke entlang der Haugenstrafle umfasst, soll lediglich eine
etwas aufgelockerte, untergeordnete Bebauung in Form von
Einzelhdusern erméglicht werden.

Um stédtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden und
eine moglichst hohe Flexibilitdt bei der Umsetzung des Bau-
gebietes zu erhalten, werden gleichzeitig Gberbaubare Grund-
sticksfléchen (Baugrenzen) festgesetzt. Diese gehen Uber die
geplanten Grundsticke der spéteren Baugrundsticke hin-
aus, sodass langfristig eine an die tatséchliche Nachfrage
angepasste Teilung der Baugrundsticke méglich ist. Im WA 1
wird zudem durch die Anordnung der Baugrenzen die Ein-
haltung eines etwas gréfBeren Abstands zur Bahnlinie sicher-
gestellt. Auf den Grundsticksflachen zwischen Baugrenze
und Bahnlinie ist lediglich die Errichtung von Nebenanlagen,
Stellplétzen und Garagen zuldssig, wodurch zum einen
eine effiziente Flachennutzung gewdhrleistet wird und zum
anderen durch die Einhaltung des Abstands mit den Wohn-
gebduden gesunde Wohnverhélinisse hinsichtlich potenzieller
Erschitterungen aus dem Bahnverkehr sichergestellt werden
(vgl. Kap. 3.7).

Vorgaben zur Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)
werden vor dem Hintergrund der Zielsetzung, die értlichen
Grundstiucksverhéltnisse (Zuschnitt, Flachenverfugbarkeit) for
die beabsichtigte Nutzung bestméglich auszuschépfen und
eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebiets zu
erhalten, lediglich for das WA 1 getroffen, in dem eine Art
.Riegelbebauung” zur Bahnlinie hin entstehen soll.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Ortsbild
sind Versorgungsleitungen nur in unterirdischer Bauweise zu
verlegen.

3.4 Ortliche Bauvorschriften/ Ge-
staltungsfestsetzungen

AuBlere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorschriften zur baulichen Gestaltung im Planungsgebiet
tragen zu einer angemessenen Einbindung in das bauliche
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Umfeld und den angrenzenden Landschaftsraum sowie zur
Schaffung eines méglichst harmonischen Gebietscharakters
bei. Gleichzeitig werden verschiedene, auch moderne Bau-
formen erméglicht.

BezUglich der Dachgestaltung wird nur die minimale und maxi-
male Neigung der Décher baulicher Anlagen mit einem Wert
zwischen 0° und 15° bzw. 0° und 30° vorgegeben, sodass in
diesem Rahmen viele verschiedene Dachformen, wie z. B. Sat-
tel-, Walm- oder (versetzte) Pultdécher oder auch Flachdécher,
umsetzbar sind.

In WA 2 sind dabei - in Orientierung an den angrenzenden
Siedlungsgebieten, die Uberwiegend von klassischen steilen
frénkischen Satteldéchern gepragt sind - auch steilere Décher
bis zu 30° zuldssig. In WA 1, WA 3 und WA 4 sind hingegen
nur flache bzw. flachgeneigte Ddcher zul@ssig, die ab einer
gewissen Flachengréfie zu begrinen sind (s. u.).

Beispielhafte Schemaschnitte fur die zuléssige Gebdudehéhen
und Dachneigungen in den einzelnen Teilbereichen des Plan-
gebiets sind in Abb. 6 veranschaulicht.

Hinsichtlich der Gestaltung der Décher der Hauptgebdude
enthélt der Bebauungsplan zudem folgende Festsetzungen:
Als Dacheindeckung sind Ziegel, Dachsteine und beschichtetes
Metall in den Farben rot bis rotbraun und in Grau- und
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Anthrazitténen zuléssig, sodass ein Einflgen in angrenzende
Siedlungsbereiche gewdhrleistet und auch eine moderne
Gestaltung erméglicht wird. Fur flache bzw. flachgeneigte
Décher bis 5° Dachneigung ist - sofern diese nicht der ver-
pflichtenden Dachbegrinung unterliegen (dies ist der Fall,
wenn entweder die Dachfléche kleiner als 20 m? ist oder es
sich um den nicht zu begrinenden Dachfléchenanteil von max.
40 % der Dachflache handelt, s. u.) - auch Bitumen, Folie oder
Kies als Dacheindeckung zuldssig. Andererseits ist es auch
zuldssig, dass Dachfléchen begrint werden, die nicht gemaf
Festsetzung verpflichtend zu begrinen sind.

FOr untergeordnete Anbauten an Hauptgebdude, wie
TerrassenUberdachungen oder Wintergérten, Nebenanlagen
und Carports sind darUber hinaus auch andere Materialien
und Farben der Dacheindeckung zuldssig, bspw. Glas oder
Kunststoff. Unbeschichtete Metalldeckungen mit einer Fladche
von mehr als 50 m? sind jedoch nicht zuléssig.

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnen-
energie: Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen in oder
auf dem Dach von Gebéduden) wird durch die verpflichtende
Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie_auf min. 30 % der Dachfléchen sichergestellt. Auch
an Fassadenfléchen ist die Errichtung von Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen zuléssig.

Flachdécher bzw. flach geneigte Décher von Hauptgebéuden,
einschliefllich untergeordneter, nicht eigensténdig nutzbarer
Bauteile und Vorbauten, sowie von Nebengebduden, Gara-
gen und Carports bis 15° Dachneigung sind ab einer Fléche
von 20 m? zu einem Dachfléchenanteil von min. 60 % ver-
pflichtend extensiv zu begrinen (ausgenommen Oberlichter,
Wintergérten und Terrasseniberdachungen) (vgl. Ziff. 6.4
der textl. Festsetzungen). Im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens ist ein Nachweis der erforderlichen Dachbegrinung zu
erbringen. Werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie in Kombination mit einer Dachbegrinung errichtet,
sind die Solarmodule entsprechend aufzusténdern; dabei sind
Mindestabsténde zwischen den Modulreihen und zwischen
Modulunterkante und Bodenschicht einzuhalten, die eine
ausreichende Belichtung und Beliftung der begrinten Dach-
flachen gewdéhrleisten.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung gewdhrleisten eine
weitgehend dezente Gestaltung der Gebédude, die sich in die
umgebende Bebauung einfugt, ohne zu enge Bindungen vor-
zugeben.

Aneinandergebaute Gebdude, also Hausgruppen, Doppel-



Die erforderlichen Stell-
pldtze fir das WA 4, in
dem bevorzugt Tiny Houses
entstehen sollen, kénnen
auch in Form von Sammel-
stellplatzen im Bereich der
6ffentlichen  ErschlieBung
nachgewiesen werden.
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haushélften oder Garagen, miUssen zudem eine einheitliche
Gestaltung (Gebdudehéhe, Dachform und -neigung) auf-
weisen.

Diese Festsetzungen zur Gestaltung und Begrinung der
Gebdude ermdglichen moderne Bauformen und leisten einen
Beitrag zur nachhaltigen Ortsentwicklung und Energiever-
sorgung sowie zum Klimaschutzes (z. B. durch Dachbegrinung
u. a. Rockhaltung von anfallendem Regenwasser, Verbesserung
des Kleinklimas, Erhéhung der Biodiversitét, ...).

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung
eines harmonischen Ubergangs zwischen dem &ffentlichen
Raum und den privaten Grundsticken und gewdhrleisten ein
ortstypisches, vertragliches Maf3. Zu Griunfldchen hin, ebenso
wie zu landwirtschaftlichen Wegen, die den Ubergang zum
angrenzenden Landschaftsraum bilden, sind die Einfriedungen
sockellos und bodenfrei auszufihren, um die Durchléassigkeit
fur Kleintiere zu erhdhen.

Garagen und Stellplétze

Entsprechend der aktuellen Fassung der ,Verordnung Uber
den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplétze” (Garagen- und Stellplatzverordnung
- GaStellV) sind gemaBl gemeindlicher Stellplatzsatzung 2
Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Da im Plangebiet
jedoch auch kleinere Wohneinheiten fir Ein-Personen-Haus-
halte mit nur einem Fahrzeug entstehen sollen und auch ent-
sprechend kleinere Grundstickzuschnitte méglich sind, wird
die Stellplatzzahl in Abhé&ngigkeit von der Wohnfléche der
entstehenden Wohneinheiten festgesetzt. Hierdurch soll ein
Hindernis zur Entstehung von Geb&uden mit mehreren Woh-
nungen und entsprechend hohen nachzuweisenden Stellplatz-
zahlen bei gleichzeitig begrenzten Fléchenverfigbarkeiten
ausgerdumt und unnétige Fldchenversiegelungen vermieden
werden. Gleichzeitig wird hierdurch der éffentliche Straf3en-
raum vom ruhenden Verkehr der Anwohner entlastet und die
Anordnung von Stellplatzen in ausreichender Anzahl auf den
privaten Grundsticken gesichert.

Ein Stauraum zwischen Grundsticksgrenzen und Garagen-
zufahrten dient dazu, die Verkehrs- und Parksituation im Bau-
gebiet konfliktfrei zu organisieren, indem hierdurch die éffent-
liche Verkehrsfléche beim Be- und Entladen freigehalten sowie
eine sichere Ein- und Ausfahrt gewdéhrleistet wird. Deshalb ist
auch eine Einfriedung dieses Stauraums vor Garagen bzw. der
Zufahrt zu Stellplétzen nicht zuldssig.
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Gestaltung der Grundstiicke

Hinsichtlich der Gestaltung der unbebauten Grundsticks-
flachen enthélt der Bebauungsplan ebenfalls Festsetzungen,
um einen einheitlichen Gebietscharakter und eine hohe
stadtebauliche Qualitét zu gewdhrleisten; gleichzeitig dienen
die Vorgaben der Regelung und Begrenzung der erforder-
lichen Eingriffe in den Boden und leisten somit einen Beitrag
zum Schutz von Boden- und Wasserhaushalt:

Grundsatzlich sind die versiegelten Grundsticksfléchen auf
das erforderliche Mindestmaf} zu beschrénken und unbebaute
Grundstiucksflachen dauerhaft gértnerisch zu gestalten, um
nachteilige Auswirkungen insbesondere auf den Boden- und
Grundwasserhaushalt zu minimieren (vgl. Kap. 3.8).

Aufgrund der relativ ebenen Topographie im Plangebiet
sind Geléndeverdnderungen durch Aufschittungen und
Abgrabungen zum Geléndeausgleich und Umsetzung der
Bauvorhaben in nur geringem Umfang erforderlich. Durch die
Beschrdankung der zuldssigen Geléndeverdanderungen kénnen
- insbesondere aufgrund der z. T. hohen Grundwasserstdnde
im Gebiet (vgl. Kap. 3.6 bzw. Anlage 1) - auch nachteilige Aus-
wirkungen auf das Grundwasser vermieden werden. Gleich-
zeitig wird hierdurch das Einfigen der zukinftigen Bebauung
in das Orts- und Landschaftsbild und eine am Geléndeverlauf
orientierte Bebauung gewdhrleistet.

Durch die Beschrdnkung der Anlage von Flachen mit Stein-,
Kies-, Schotterschittungen auf den Baugrundsticken, auf die
Gebdudetraufe (vgl. Ziff. 5.3 der textl. Festsetzungen) sowie
die verpflichtende versickerungsféhige Gestaltung von Stell-
plétzen, Wegen und Zufahrten (vgl. Ziff. 8.1.2 der texil. Fest-
setzungen) wird ein positiver Beitrag zur Ruckhaltung von
Niederschlagswasser im Plangebiet geleistet, der gleichzeitig
zur Entlastung der Kanalisation beitragt (vgl. Kap. 3.6). Dies
wird auch durch die verpflichtend zu begrinenden Ddécher
(s. o.) gefordert (vgl. Ziff. 6.4.1 der texil. Festsetzungen).

3.5 ErschlieBung, Verkehrsfldchen

Die Erschliefung des Planungsgebiets sowie die Anbindung
des Gebiets an das gemeindliche Straflennetz wird durch
die Festsetzung éffentlicher Verkehrsflachen gewdhrleistet.
Offentliche MaBBnahmen zur ErschlieBung des Plangebiets sind
erforderlich. Die Planung dient der Bereitstellung von Grund-
sticken for Wohngebé&ude und erfordert eine Ergéinzung der
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bestehenden Erschlieflung.

Die Anbindung der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen
an das éffentliche Verkehrsnetz erfolgt im Bereich der nérd-
lichen und der sidéstlichen Grenzen des Geltungsbereichs:

* Im Norden erfolgt die Anbindung an die ,Haugenstrafie”
zum einen Uber den Ausbau des Wegs entlang des Bahn-
damms und zum anderen Uber eine neu zu errichtende Zu-
fahrt Gber das Grundstick Haugenstraf’e Hausnummer 19
- das Grundstick wird durch die Gemeinde erworben und
das leerstehende Anwesen abgerissen.

* Im Suden erfolgt der ErschlieBung des Grundsticks FI.Nr.
201/1 (2. Bauabschnitt) Gber die ,Beetlédnder Strafie”, die in
Richtung Osten in die ,Hauptstrafie” mindet; aufgrund von
Engstellen im Bereich der bestehenden Bebauung aber fir
weiteren Verkehr nur bedingt aufnahmeféhig ist.

Der offentliche Straflenraum der geplanten ErschlieBungs-
strafle, Uber die alle Grundsticke ausgenommen FI.Nr. 201/2
erschlossen werden, weist eine Gesamtbreite von 5,5 m auf.
Aufgrund der beengten Zufahrtssituation im Bereich Haugen-
strafle 19 wird nach Abstimmung mit dem zusténdigen Staat-
lichen Bauamt nur eine Einbahnregelung im Plangebiet még-
lich sein. Es ist somit im Bereich der neuen ErschliefBungsstrae
i. d. R. kein Begegnungsverkehr zu erwarten. Die Verkehrs-
flache kénnte bspw. - basierend auf gegenseitiger Rucksicht-
nahme der Verkehrsteilnehmer - als Mischverkehrsfléche aus-
gestaltet werden, was im Rahmen der ErschlieBungsplanung
zu konkretisieren ist. Die Festlegung der Breite des éffentli-
chen Straenraums erfolgte dabei unter Bericksichtigung der
geplanten Pflanzungen und Verschwenkungen im Straflen-
raum (s. u.).

Die Erschliefung des Teilgebiets WA 4 wird lediglich durch
eine untergeordnete Verkehrsfldche erfolgen, die an die neue
ErschlieBungsstrafie anbindet. Muilltonnen werden an der
ndchstgelegenen offentlichen Verkehrsflache, die von Mull-
fahrzeugen befahren wird, zur Leerung bereitzustellen sein.
Dies trifft auch fur die Grundsticke im westlichen Anschluss
an den Spielplatz zu (im WA 3); auch hier gibt es lediglich eine
Wendeméglichkeit for PKW.

Im &ffentlichen Straflenraum sind lediglich im Bereich der
Zufahrt von der Haugenstrafle aus Stellplétze im 6ffentlichen
Raum vorgesehen. Diese kdnnen bei Bedarf auch den Grund-
sticken im WA 4 zugeordnet werden. Dartber hinaus sind
ausreichende Stellplatze auf den Grundsticken bereitzustellen
(vgl. Kap. 3.4).
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Um eine Durchgrinung und Beschattung des Straflenraums
zu gewdhrleisten, werden im Bereich der Stellplétze sowie
straBenbegleitend Baumpflanzungen festgesetzt (vgl. Kap.
3.8). Gleichzeitig dienen diese der Verkehrsberuhigung, da
im Bereich der Baumpflanzungen im Stralenraum eine Ver-
engung und Verschwenkung der Verkehrsfléche erfolgen wird.
Dies ist ebenfalls im Rahmen der ErschlieBungsplanung noch
zu konkretisieren.

Bestehende Wegeverbindungen fur Fuf3gédnger sowie den
landwirtschaftlichen Verkehr werden im Rahmen der Pla-
nung gesichert. Es wird ein Fullweg in den Ortskern zwischen
Haugenstrafie 3 und 7 gefGhrt; der bestehende Fuflweg im
Bereich der Kleingérten wird verlegt und mit einer Grionachse
kombiniert.

Damit ist eine sichere ErschlieBung sowie eine qualitéatsvolle
Gestaltung des &ffentlichen Raums gewdhrleistet. Den unter-
schiedlichen Verkehrsarten und Nutzungsansprichen ist Rech-
nung getragen.

3.6 Ver- und Entsorgung, Umgang mit
Niederschlagswasser

Das Planungsgebiet wird an die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom) angeschlossen.

Eine Entwasserung des Plangebiets im Trennsystem gemdéf3
8§ 55 Abs. 2 WHG und eine entsprechende Einleitung des
Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal ist nicht még-
lich, da es bereits zum derzeitigen Zeitpunkt im Hochwasserfall
zum Ruckstau der Els im Regenwasserkanal entlang des Bahn-
damms kommt. Eingriffe in den bestehenden Hochwasserschutz
an der Els, um eine Einleitung des Niederschlagswassers in die
Els zu erméglichen, stehen in Ricksprache mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Bad Kissingen nicht im Verhéltnis zum Nutzen
bzw. den Vorteilen, die eine Entwdsserung des Baugebietes
im Trennsystem bringt, weshalb diese Méglichkeit nicht weiter
verfolgt wurde (vgl. Stellungnahme des WWA Bad Kissingen
vom 02.06.2022, Zeichen 2.3-4536-NES-10105/2022).

Zur Priofung der Versickerungsméglichkeiten im Plangebiet als
alternative Méglichkeit, eine Entwésserung im Trennsystem zu
erméglichen, wurde eine geotechnische Untersuchung durch-
gefuhrt (vgl. Anlage 1). Im Ergebnis kann festgehalten wer-
den, dass aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands



Im  Rahmen der  Er-
schlieBungsplanung  wird
noch geprift, inwiefern -
obwohl keine separate Ab-
leitung des Niederschlags-
wassers im Trennsystem, mit
anschlieBender  Einleitung
in ein Gewdsser, umgesetzt
werden kann - fir das Bau-
gebiet selbst dennoch ein
Trennsystem, mit separa-
ter Sammlung von Nieder-
schlagswasser und Schmutz-
wasser, vorgesehen wird.
Dies wdre insbesondere im
Hinblick auf eine evil. spé-
tere (Teil-)Umstellung des
Mischsystems auf ein Trenn-
system vorteilhaft.
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Abb. 7: Auszug aus dem Generalentwdsserungsplan der Gemeinde
Unsleben, Blatt 4 und 5, 1999, unmafBstéblich
Quelle: Gemeinde Unsleben

eine Umsetzung von Versickerungsanlagen nicht méglich sein
wird. Anfallendes Niederschlagswasser ist somit - sofern nicht
anderweitig bewirtschaftet - der Kanalisation zuzufUhren.

Daher wird voraussichilich eine Entwésserung des Plangebiets
im Mischsystem vorgesehen (s. hierzu auch Text links). Das
Plangebiet wurde dabei aufgrund der Uberlegungen der Bau-
gebietsentwicklung in den 1990ern bereits bei der gemeind-
lichen Kanalplanung bericksichtigt (vgl. Abb. 7).

Durch die Festsetzung der verpflichtenden Dachbegrinung
i. V. m. den Vorgaben zu den zuldssigen Dachneigungen
in WA 1, WA 3 und WA 4 ist sichergestellt, dass in diesen
Bereichen eine Begrinung der Dachfléchen umzusetzen ist.
Hierdurch kann eine Ruckhaltung von anfallendem Nieder-
schlagswasser im Plangebiet gewdhrleistet werden, welche zur
Entlastung der Kanalisation beitrégt. Dies wird ebenfalls durch
die verpflichtende versickerungsféhige Gestaltung von Stell-
plétzen, Zufahrten usw. sowie den Ausschluss von Schotter-
gdrten unterstitzt (s. o.).

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser
dienen somit dazu, das unverschmutzte Niederschlagswasser
bereits méglichst innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks
zurickzuhalten und verzégert in die gemeindliche Kanalisa-
tion abzuleiten. Die Errichtung von Zisternen wird empfohlen
(sofern angesichts der Grundwasserstdnde realisierbar).

Schéden an Gebd&uden im Plangebiet bei Starkregenereig-
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Folgende  Grenz-  bzw.
Orientierungswerte fir all-
gemeine Wohngebiete
(WA)/ Mischgebiete (MI)
sind zu beachten:

Orientierungswerte ~ (OW)
der DIN 18005:

e Tag:
- WA: 55 dB(A)
- MI: 60 dB(A)
e Nacht:

- WA: 45 dB(A) fir Ver-
kehrslérm / 40 dB(A)
far Anlagenlérm
- MI: 50 dB(A) fur Ver-
kehrslérm / 45 dB(A)
fur Anlagenlérm

Die OW der DIN 18005
sind identisch mit den Im-
missionsrichtwerten  (IRW)
der TA Larm. Sie gelten
fir die Summe aller ein-
wirkenden  Gewerbelérm-
immissionen.

Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. BImSchV:
e Tag:
- WA: 59 dB(A)
- MI: 64 dB(A)
*  Nacht:
- WA: 49 dB(A)
- MI: 54 dB(A)

Im Rahmen der Abwdgung
bieten gemdf3 Recht-
sprechung (BVerwG 4 A
18.04) die IGW der 16.
BImSchV eine Orientierung.
Werden die dort fir MI-Ge-
biete festgelegten IGW ein-
gehalten, kann i. d. R. von
gesunden Wohnverhélt-
nissen ausgegangen wer-
den.

Gutachterlich _werden _je-
doch bereits bei einer Uber-
schreitung der OW_fir MI-
Gebiete MaBBnahmen zum

Schallschutz dringend emp-
fohlen.
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nissen sind gemdf} des Integralen Konzepts zum kommuna-
len Sturzflut - Risikomanagement der Gemeinde Unsleben im
Uberwiegenden Teil nicht zu erwarten: Es sind lediglich im 6st-
lichen Geltungsbereich Uberflutungstiefen bis 50 cm / Einstau
Mulde/ Senke zu erwarten. SchutzmafBnahmen zur Vermeidung
von Schéden durch Niederschlagswasser bei Starkregenereig-
nissen sind daher durch die einzelnen privaten Bauherren
vorzusehen. Ergénzend werden angesichts der hohen Grund-
wassersténde (s. o. bzw. vgl. Anlage 1) fir Gebéudeteile, die
in den Untergrund eingreifen, Maf3nahmen zur Abdichtung
gegen von auflen drickendes Wasser/ aufstauendes Sicker-
wasser empfohlen.

Die Satzung fir die oéffentliche Entwésserungseinrichtung
der Gemeinde Unsleben ist in ihrer jeweils gultigen Fassung
zu bericksichtigen. DarUber hinaus sind die einschléagigen
Vorgaben und Regelwerke bei der Ver- und Entsorgung des
Gebiets und der einzelnen Baugrundsticke zu beachten.

3.7 Technischer Umweltschutz, Im-
missionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Emissionen aus einem &stlich
befindlichen landwirtschaftlichen Betrieb ein, der innerhalb
des Plangebiets derzeit noch eine landwirtschaftliche Halle mit
Getreidetrocknungsanlage (FI.Nr. 201/1) nutzt. Ebenso wirken
Emissionen aus dem Bahnverkehr auf dem unmittelbar west-
lich angrenzenden Bahndamm (Larm, Erschitterung) sowie
Gewerbelérm aus dem westlich befindlichen ,Gewerbegebiet
westlich der Bahn” auf das Gebiet ein. Zur Prifung der Verein-
barkeit der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet mit diesen
Immissionen wurden Untersuchungen der Schallimmissionen
sowie der Erschitterungen durch den Schienenverkehr durch
Welfel Engineerung GmbH erstellt (vgl. Anlage 2 und 3).

Gemaf3 Erschitterungsprognose infolge Schienenverkehr
(vgl. Anlage 2 zum Bebauungsplan) werden innerhalb der
Baugrenzen die mafigebenden Anhalts- und Richtwerte ein-
gehalten, sodass der Nachweis nach DIN 4150-2 erfollt ist.
Unabhéngig davon kénnen auch bei Einhaltung der maf3-
gebenden Anhalts- und Richtwerte Zugvorbeifahrten - in
Abhéngigkeit der persénlichen Wahrnehmung und Empfind-
lichkeit - im Gebdude spiUr- und hérbar sein, worauf im
Bebauungsplan verwiesen wird.



Im stddtebaulichen Kon-
zept ist im Nahbereich der
Bahntrasse eine  schall-
abschirmende Riegel-
bebauung vorgesehen,
wodurch  die  Verkehrs-
lérmimmissionen for die
dahinterliegende Bebauung
reduziert werden kénnten.

Dieser wird im Bebauungs-

plan jedoch aus folgenden

Grunden nicht verpflichtend

als  LarmschutzmaBBnahme

festgesetzt:

e Ein solcher Riegel kann
nur die direkt von
Osten eintreffenden
Larmimmissionen redu-
zieren; es gibt jedoch
auch eine seitliche
Larmeinstrahlung  von
Norden und Siden.

e Fur einen effektiven
Schallschutz misste die
Riegelbebauung  min.
ein Geschoss héher als
die  dahinterliegende
Bebauung sein, was
stddtebaulich nicht ge-
wunscht ist.

*  Aufgrund des erforder-
lichen Verlaufs der Er-
schlieBungsstrafBe st
kein von Nord nach Sid
durchgehender Riegel
im Plangebiet méglich,
was sich negativ auf
die schallabschirmende
Wirkung auswirkt.
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Im Ergebnis kann Folgendes beziglich der Verkehrslérm-
immissionen der Bahnlinie 5240 im geplanten Wohngebiet
festgehalten werden (vgl. Anlage 3, Kap. 6):

* Die Berechnungen bei freier Schallausbreitung zeigen, dass
die OW fur Verkehrslérmimmissionen in WA-Gebieten (s.
Text links) im Plangebiet am Tage im bahnfernen Bereich des
1. BA und im 2. BA eingehalten werden und in der Nacht im
Wesentlichen in beiden Bauabschnitten Uberschritten wer-
den.

* Die OW fur MI-Gebiete werden am Tage im WA 1 Uber-
schritten, in der Nacht ist der OW im westlichen Plangebiet
Uberschritten.

 Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind fur zu

schitzende Nutzungen im Nachtzeitraum Schallschutzmaf3-

nahmen erforderlich. Da aktive Ma3nahmen (z. B. Ldrm-
schutzwand) aufgrund der értlichen Situation (Dammlage
der Bahntrasse) kaum effektiv realisierbar sind (Larmschutz-
wand musste direkt an der Bahntrasse errichtet werden (kein
gemeindliches Eigentum) und zur Vermeidung der seitlichen
Larmeinstrahlung nach Norden und Suden Uber die Gren-
zen des Plangebiets hinausgehen), ist dieser Larmkonflikt
durch eine entsprechende Anordnung der Bebauung (s.
hierzu auch Text links) bzw. passive Larmschutzmaflnahmen
an den Gebéauden zu 16sen.

e Der Schallimmissionsschutz for Schlafréume ist in den in
der Planzeichnung mit der Ziffer 1 gekennzeichneten Be-
reichen (Uberschreitung des OW fur MI-Gebiete von 50
dB(A) im Nachtzeitraum) sicherzustellen: Neben der Schall-
démmung der AuBenbauteile geméaf3 der in der DIN 4109

(Schallschutz im Hochbau) genannten Anforderungen in
Abhéngigkeit der ,mafigeblichen Auflenlérmpegel” ist
eine schallorientierte Grundrissgestaltung vorzusehen, bei

der zumindest alle Schlafréume an der von der Bahn ab-
gewandten Seite angeordnet werden. Alternativ hierzu kén-
nen auch entsprechende schallgedémmte DaverlGftungs-
anlagen eingebaut werden oder MafBnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden (bspw. Prallscheibe).

(Hinweis: Geméaf3 DIN 18005 ist bereits bei Beurteilungs-
pegeln Uber 45 dB(A) ein ungestérter Schlaf bei gekippten

Fenstern hé&ufig nicht méglich. Diese Larmwerte treffen
bei freier Schallausbreitung auf nahezu den gesamten
Geltungsbereich zu.)
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In Bereichen mit Uberschreitung der OW fir MI-Gebiete for
den Tageszeitraum (betrifft WA 1) wird auch fir diesen fest-
gesetzt, dass Aufenthaltsrédume durch entsprechende passi-
ve Schallschutzmaflnahmen zu schitzen sind.

Hinsichtlich des Gewerbelérms im geplanten Wohngebiet
kann im Ergebnis Folgendes festgehalten werden (vgl. Anlage
3, Kap. 6):

Im 1. Bauabschnitt des Plangebiets (westlicher Geltungs-
bereich) wird mit den zu Grunde gelegten pauschalen An-
satzen der Schallemissionen der OW der DIN 18005 bzw.
der IRW der TA Larm fur WA-Gebiete tagsiber und nachts
eingehalten.

Im 2. Bauabschnitt des Plangebiets (6stlicher Geltungs-
bereich) wird auf den Grundsticken westlich des Spielplatzes
der OW bzw. IRW fir WA-Gebiete tagsuber und nachts ein-
gehalten. Im Nahbereich des landwirtschaftlichen Betriebs
sind jedoch Uberschreitungen zu erwarten.

In Bezug auf die Gewerbeldrmimmissionen der Betriebe
westlich der Bahn sind im Plangebiet keine Schallschutz-
mafBBnahmen erforderlich. Der Betrieb des Landwirts im &st-
lichen Bereich des Plangebiets ist im 1. Bauabschnitts des
Plangebiets unkritisch, sofern sichergestellt ist, dass dort
keine néchtlichen Spitzenpegel (z.B. Druckluft-Bremssystem,
An-/Abkoppeln von Maschinen und Anhéngern) zu erwarten
sind. Es ist zu kléren, ob der Nachtbetrieb des Landwirts zu-
lassig ist oder untersagt werden kann.

Falls bei der Realisierung des 2. Bauabschnitts der dort lie-
gende Landwirtschaftsbetrieb noch existiert, sind dort im
Nahbereich des Betriebs (nordéstlicher Bereich des Plan-
gebiets, in Planzeichnung mit der Ziff. 2 gekennzeichnet)
keine zu schitzenden Nutzungen méglich (keine éffenbaren

Fenster in Aufenthaltsrdumen).

Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz werden im
Geltungsbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse
sichergestellt.

Durch die Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets riockt
schutzwirdige Nutzung néher an bestehende landwirtschaft-
liche Betriebe innerhalb der Orislage Unslebens heran. Diese
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werden hierdurch zukinftig in ihren Entwicklungsméglich-
keiten eingeschréankt; angesichts der beengten Verhélinisse
innerhalb der Ortslage sind hier jedoch keine wesentlichen
Betriebserweiterungen zu erwarten. Vorhandene Nutzungen
stehen unter Bestandsschutz. Dem Belang der Versorgung der
Bevélkerung mit Wohnraum wird hier somit ein besonderes
Gewicht beigemessen.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Klein-
gdrten. Diese werden Uberwiegend als Nutzgérten bewirt-
schaftet; untergeordnet findet auch eine Nutzung zu
Erholungszwecken statt. Durch die Planung rickt grundsétzlich
schutzwirdige Nutzung néher an diese heran. Da jedoch auch
im Rahmen der Wohnbebauung mit einer dhnlichen Nutzung
der Freibereiche zu rechnen ist, ist eine Vereinbarkeit dieser
Nutzungen miteinander gegeben. Einschrankungen in der
Nutzbarkeit der Kleingérten durch die Planung kénnen aus-
geschlossen werden.

Immissionen aus der ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschafilichen Fldchen sowie der
Kleingérten sind durch die zukunftigen Bewohnerinnen und
Bewohner des Plangebiets hinzunehmen.

Im Plangebiet kénnen somit gesunde Wohn- und Arbeits-
verhélinisse gewdahrleistet werden.

3.8 Grinordnerische Festsetzungen

Die planerischen Aussagen zur Grinordnung werden aus den
Vorgaben und fachlichen Zielen der Ubergeordneten Planun-
gen fur Natur und Landschaft unter Bezugnahme auf die 6rt-
lichen Standortverhdlinisse und der geplanten baulichen Situ-
ation abgeleitet. Diese werden im Umweltbericht konkretisiert
(vgl. Kapitel 5).

Schwerpunkte der Grinordnung liegen auf der Erhaltung der
bestehenden Gehdlze im Osten innerhalb des Spielplatzes
sowie der gestalterischen Einbindung der geplanten Baukérper
in den Siedlungsraum. Eine Mindestdurchgrinung erfolgt durch
Bepflanzung im Straflenraum und Verpflichtung zur Baum-
pflanzungen auf privaten Grundsticksflachen. Als Anhalts-
punkt for die Pflanzenverwendung dient eine Artenliste, in der
Empfehlungen fur die verschiedenen Standortanforderungen
formuliert sind. Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenver-
wendung, wie Mindestqualitdten und Artenwahl, sowie zur
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daverhaften Pflege der angepflanzten Gehélze unterstitzen
die zlgige Begrinung und sichern einen Mindeststandard
an griungestalterischer Qualitét und dkologischer Funktions-
fahigkeit der geplanten Strukturen. Durch die Ein- und Durch-
grionung wird das Gebiet mit den umliegenden Grinstrukturen,
wie Hecken entlang des Bahndamms, vernetzt.

Stellplétze und Zufahrten sind mit wasserdurchléssigen
Beldgen zu befestigen, Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder
dhnlichen Materialschittungen sind auf ein Minimum zu redu-
zieren. Dies soll zur Vermeidung einer Uberwérmung durch
groBfléchig versiegelte Flachen beitragen. Insbesondere auch
in Verbindung mit der Dachbegrinung von flach geneigten
Déchern kann so insgesamt u. a. auch die Verbesserung des
Kleinklimas, die Erhéhung des Lebensraumpotenzials for
Pflanzen und Tiere gesichert sowie ein Beitrag zur Férderung
der Artenvielfalt geleistet werden.

Die genannten grinordnerischen und baulichen Festsetzungen
zur Gestaltung des Grundsticks und der Baufléchen tragen zur
Vermeidung und Minderung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft bei und werden bei der Eingriffsbilanzierung berick-
sichtigt.

Die grunordnerischen Festsetzungen und Hinweise sind als
Bestandteil der Planung im Bebauungsplan integriert.

Weitere Inhalte der Grinordnung wie

¢ Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

* Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild

* Maf3inahmen zur Vermeidung / Minderung negativer Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

* Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs (naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung)

sind im Umweltbericht (s. Kapitel 5) behandeli.

3.9 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion und zur Vermeidung
von Verstéf3en gegen Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
for gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten (Stér- und
Totungsverbote) sind Bauzeitenbeschrénkungen (Baufeldfrei-
machung, nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln) zu beachten.
Auflerdem wird der Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel
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zur Beleuchtung éffentlicher Stralen und Wege sowie priva-
ter Freiflachen festgesetzt. Zur Erhéhung der Durchlassigkeit
des Plangebiets fur Kleintiere sind Einfriedungen sockellos
mit mindestens 15 c¢cm Bodenfreiheit auszufuhren. Die Ver-
meidung und Minderung von nachteiligen Auswirkungen auf
die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes,
insbesondere der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestéinde, wird angestrebt. Weitere Ergénzung im Entwurf
nach Vorliegen der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

4 FLACHENBILANZ

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stel-
len sich wie folgt dar:

Geplante Nuizungen im Fliiche in ha / Anteil in %
Geltungshereich
Allgemeines Wohngebiet 1,31 66
Strafenverkehrsfldchen 0,21 11

Verkehrsflachen beson-

derer Zweckbestimmung 0,19 10
offentliche Grinfléchen 0,27 14
Gesamtiflache 1,99 100

Tab. 1: geplante FlGchennutzungen
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5.1 Vorbemerkungen

Das Gesetz zur Umweltvertréglichkeitsprifung verpflichtet zur
wirksamen Umweltvorsorge, weshalb die Auswirkungen der
Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Flache und Landschaft einschliellich der jeweiligen
Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und Sachguter, als auch
Umweltfolgen zu prifen sind.

8 2a BauGB fuhrte eine generelle Umweltprifung als regel-
méBigen Bestandteil des Aufstellungsverfahrens der Bau-
leitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich
im vorliegenden Umweltbericht als selbstandiger Teil der
Begrindung.

5.2 Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Beetlénder” wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebiets im Umfang von 1,99
ha geschaffen.

Innerhalb des Plangebiets wird als zuldssige Art der bau-
lichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit maxi-
mal 2 bzw. 2 - 3 Vollgeschossen im Westen und einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Es sind Geb&dudehéhen
von 6,50 m im Nordosten bis 10,00 m im Westen sowie von
8,00 m bis 9,50 m im mittleren Bereich zuldssig. Die zuldssige
Dachneigung betrégt 0 - 15 Grad, in WA2 abhéngig von der
zuléassigen Gebéaudehdhe 0 - 30 zw. 16 - 30 Grad.

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinfléche im Umfang
von 2,5 ha sowie von Pflanzgeboten auf éffentlichen und pri-
vaten Grundsticken wird das Baugebiet durchgrint und in die
Landschaft eingebunden.

Angaben zu den Inhalten der Planung sind Kap. 3 der
Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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5.3 Untersuchungsrahmen und Unter-
suchungsmethoden fir die Umwelt-
priifung

Die rdumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungs-
rahmens der Umweltprifung erfolgt in Abschéatzung der zu
erwartenden Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Land-
schaft.

Zur frUhzeitigen Abstimmung der Planungs- und Unter-
suchungserfordernisse wurden die wesentlichen Tréger 6ffent-
licher Belange und die von der Planung betroffenen Behérden
im Rahmen eines Scoping - Termins am 29.01.2025 infor-
miert und um ihre fachliche Einschétzung zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gebeten. Die zur Verfugung gestellten Informationen und Hin-
weise wurden in die Untersuchung der betroffenen Umwelt-
belange einbezogen.

Zur Beurteilung des Umweltzustandes unter Bericksichtigung
der Umweliziele innerhalb des Planungsumgriffs werden u. a.
herangezogen:

* Regionalplan der Region Main-Rhén (3)

* Fléchennutzungsplan der Gemeinde Unsleben

* Daten der Biotop- und Artenschutzkartierung (TK-Blatt 5627)

e Arten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Rhén-Grab-
feld, 1995

* geologische Karte 1:25.000 und Bodenschétzung (Umwelt-
Atlas Bayern, BayernAtlasPlus)

+ Ubersichtsbegehung und Potentialabschétzung relevanter
Artengruppen, Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, Okto-
ber 2024 (vgl. Anlage 1)

 eigene Erkenntnisse durch Ortsbegehung im Juni 2024

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte der Untersuchung in erster

Linie auf

 der Einschétzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Schutzgiter
Arten / Biotope, Wasser, Boden, Klima),

* dem Schutz des Landschaftsbildes vor Beeintréchtigungen
im weiteren Umgriff des Planungsgebietes.

Die zu erwartenden Wirkfaktoren wurden auf der Grund-
lage der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan
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abgeschétzt und in einem dem Planungsstand entsprechenden
Konkretisierungsgrad bericksichtigt. Der Betrachtungsraum for
die Beurteilung der Umweltauswirkungen orientiert sich an der
Art und Intensitat der Wirkfaktoren sowie an den betroffenen
Raumeinheiten der Schutzguter.

5.4 Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

Die Prifung von Standortalternativen auf gesamtgemeind-
licher Ebene wurde im Rahmen der 9. Anderung des Flachen-
nutzungsplans durchgefohrt (vgl. Kap. 5 der Begrindung zur
Flachennutzungsplanénderung).

Planungsalternativen

Konzept- bzw. ErschlieBungsalternativen innerhalb des Plan-

gebiets, die dem grundsétzlichen Ziel der Planung innerhalb

des Geltungsbereichs entsprechen, wurden in die Planungs-

Uberlegungen einbezogen (vgl. Kap. 2.6 der Begrindung zum

Bebauungsplan). So konnten Differenzierungen der geplanten

baulichen Nutzungen vorgenommen und aus Umweltsicht

optimiert werden:

* Schaffen gliedernder Grinstrukturen und Pflanzgebote zur
Durchgrinung des Gebiets und Einbindung in den Land-
schaftsraum, zur Verbesserung des Kleinklimas und Erhéhung
der Aufenthaltsqualitét sowie zur Strukturanreicherung und
Biotopvernetzung,

* Begrenzung von Gebdudehéhen und Geldndever-
dnderungen sowie Vorgaben zur Gestaltung der Gebéaude
zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild.

5.5 Umweltschutzziele und iber-
geordnete Fachgesetze und Planun-
gen

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen (Eingriffsregelung
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des & 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG, § 44
BNatSchG (Artenschutz), Art. 12-16 FFH-Richtlinie, Art. 5 VS-
Richtlinie), dem Immissionsschutzgesetz, dem Wasser-, Boden-
und Denkmalschutzrecht und den in Kap. 5.3 genannten
umweltbezogenen Plénen und Dokumenten, wurden im
anstehenden Bebauungsplanverfahren folgende Regelwerke
und Orientierungshilfen bertcksichtigt:

* Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung - ein Leitfaden (BAYERI-
SCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND
VERKEHR, 2021)

* Hinweise der Obersten Baubehérde zur Aufstellung der
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtliche Prifung (OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERI-
SCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN, Stand 1/2018)

Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus Ubergeordneten
Planungsvorgaben (vgl. Kap. 2.2 Ubergeordnete Planungs-
vorgaben), die im Rahmen der Grinordnung und des natur-
schutzfachlichen Ausgleichs Bericksichtigung finden.

In Kap. 4.1 und 4.2 der Begrindung zum Fléchennutzungsplan
werden die das Plangebiet betreffenden umweltrelevanten
Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungs- und Regional-
plans sowie die naturschutzfachlichen Ziele des Arten- und
Biotopschutzprogramms (ABSP) des Landkreises Rhén-Grab-
feld fur den Naturraum-Einheit 138 Grabfeldgau, in welchem
sich das Planungsgebiet befindet, behandelt.

Durch das Planungsvorhaben werden keine Schutzgebiete
nach den §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes
Natura 2000 berthrt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Ent-
wicklungszone des Biosphérenreservates ,Rhén” sowie im
Naturpark ,Bayerische Rhén”. Der angrenzende Bahndamm-
bewuchs im Westen ist mit der Biotop Nr. 5627-1060-015
in der amtlichen Biotopkartierung erfasst. Das FFH-Gebiet
.Bachsystem der Streu mit Nebengewdssern” verlduft in der
sudwestlichen Ecke angrenzend bzw. 40 m sidlich. Ca. 55 m
sUudwestlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Bay-
erische Rhén”. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine
Bau- und Bodendenkmadler bekannt. Nérdlich angrenzend ist
das Bodendenkmal D-6-5627-0144 (Archéologische Befunde
der frGhneuzeitlichen Ortsbefestigung von Unsleben, ehem.
bestehend aus Torhéusern und Grabenabschnitten) in der
Denkmalliste verzeichnet. Weitere Boden- und Baudenkmadler
befinden sich im Umfeld (Verfahrensstand: Benehmen her-
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gestellt, nachqualifiziert).

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Unsleben
ist das Plangebiet im nérdlichen und &stlichen Teilbereich bis-
lang als ,gemischte Baufléche” und im sudlichen Teilbereich
als ,Grinfléchen” mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten
bzw. Spielplatz dargestellt.

5.6 Relevante Wirkfaktoren des
Planungsvorhabens

Als entscheidungsrelevante Beeintréchtigungen der Schutz-
guter werden bau-, anlage- und nutzungs- oder betriebs-
bedingte Auswirkungen der Planung unterschieden (vgl.
Tab. 2). Wéhrend anlagebedingte Beeintréchtigungen durch
Form und Umfang des Planungsvorhabens verursacht wer-
den und nach Beendigung der Bauarbeiten bestehen blei-
ben, sind auch die durch den Baubetrieb voribergehenden
Beeintréchtigungen und Konflikte zu berucksichtigen, die
nach Abschluss der Bauarbeiten meist zu beheben sind. Als
nutzungsbedingt bezeichnet werden die durch den Betrieb ver-
ursachten anhaltenden Wirkungen auf das Umfeld der Maf3-
nahme.
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Wirkfaktor

Wirkzone, -intensitiit und -dimension

betroffenes Schutzgut

baubedingte Projektwirkung

bauzeitliche Emissionsbelastung

tempordr erhéhtes Verkehrsaufkommen auf der
bestehenden ErschlieBungsstrafie (,Haugenstrafle”)
durch Bau- und Lieferfahrzeuge

Léarm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschitte-
rungen durch Baufahrzeuge wéhrend des Baus

Mensch
Arten, biolog. Vielfalt
Klima/Luft/Klimawandel

bauzeitliche Bodenbelastungen
und Flécheninanspruchnahme

Einwirkung von horizontalen und vertikalen Scher-
und Schubkréaften (Baumaschinen) auf den Boden
(Baustelleneinrichtungen, Baufeld)

Boden; Wasser; Fléche
Arten, biolog. Vielfalt

anlagebedingte Projektwirkung

Uberbauung, ErschlieBung, Auf-
schittungen/ Abgrabungen

(Netto-Versiegelung)

mittlerer Versiegelungsgrad (GRZ 0,4)
Verringerung der gebietseigenen Riuckhaltefunktion
Struktur-/Lebensraumverluste

Verénderung des Landschaftsbilds

Aufheizeffekt: zusétzliche kleinréumige Erwérmung
aufgrund der Flachenversiegelung, Versiegelung und
Verlust von Kaltluftentstehungsfléchen

Boden; Wasser; Flache
Orts-/Landschaftsbild
Arten, biolog. Vielfalt

Klima/Luft/Klimawandel

nutzungsbedingte Projektwirkung

Verkehrsaufkommen

leicht erhéhtes Verkehrsaufkommen auf der Erschlie-
Bungsstrafle ,Haugenstrafie”

Mensch
Arten, biolog. Vielfalt
Klima/Luft/Klimawandel

Tab. 2: Wirkfaktoren und deren Dimension

5.7 Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Das gesamte Plangebiet wurde der Bestandssituation ent-
sprechend bewertet und eingestuft. Dabei wurde die Bedeutung
der Schutzgiter nach Naturschutzrecht - Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt (Arten und Lebensrdume), Natura 2000,
Fléche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Menschen,
Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) - berucksichtigt.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt jeweils
schutzgutbezogen anhand der jeweils wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Ausprégungen.

Die Einstufung der Schutzgiter nach Naturschutzrecht erfolgt

gemdf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2021).
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Mit dem Ziel, gesunde Le-
bens- und Wohnverhilt-
nisse fir den Menschen
daverhaft zu erhalten und
herzustellen, sind schéd-
liche Umwelteinwirkungen
wie Ldarm, Schadstoffe, Er-
schutterungen,  Geruche,
Licht etc. auf das Wohn-
und Lebensumfeld des Men-
schen so weit als méglich zu
vermeiden.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan der Re-
gion Main-Rhén

e Bayernatlas plus

*  Flachennutzungsplan

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihri:

e Eigene Begehung vor
Ort im Juni 2024
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5.7.1  Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevilkerung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine schutz-
bedirftigen Nutzungen. Als ndchstgelegene schutzbedurftige
Nutzungen im Umfeld des Planungsvorhabens grenzen im
Norden und Osten Wohnbebauung (Mischbaufléchen) an. Im
Suden befindet sich eine Kleingartenanlage, im Westen, west-
lich der Bahnlinie ist ein Gewerbegebiet vorhanden.

Durch vorhandene Klein- und Hausgérten sowie dem Spiel-
platz dient das Plangebiet der Feierabend- und Wochenend-
erholung.

Westlich angrenzend verléuft die Bahnlinie Bad Neustadt (Saale)
- Mellrichstadt. Das Plangebiet ist durch verkehrsbedingte
Lérm- und Schadstoffimmissionen sowie Erschitterungen
der Bahnlinie vorbelastet. Weitere Vorbelastung sind durch
Larmimmissionen aus dem westlich vorhandenen Gewerbe
sowie der im Osten befindlichen landwirtschaftliche Halle mit
Getreidetrocknungsanlage gegeben.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung der Planung ist von einem Verbleib
der bestehenden Verhaéltnisse auszugehen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Bei Durchfohrung der Planung kommt es zu temporéren,
baubedingten Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen
durch Baustellenverkehr und Baubetrieb (Ldrm-, Staub-,
Schadstoffemissionen). Nach Realisierung der Planung kommt
es zu einer, der Dimensionierung der ErschlieBungsstrafie
angemessenen Erhéhung der Nutzungsfrequenz im Plangebiet
und im angrenzenden Siedlungsgebiet.

Folgende Ergebnisse und Einschétzungen der zu erwartenden
Immissionen und Geréuschbelastungen, die aus éffentlichem
Verkehr (Verkehrslérm Schiene) und Gewerbe auf die geplante
Wohnnutzung einwirken, lassen sich ableiten:

- Verkehrslérmimmissionen
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslérm
in Allgemeinen Wohngebieten von tags 55 dB(A) und nachts
45 dB(A) werden am Tage im bahnfernen Bereich des 1. BA
und im 2. BA eingehalten und in der Nacht im Wesentlichen
in beiden Bauabschnitten Uberschritten. Wéhrend der Nacht
wird im Nahbereich der Bahn selbst der Schwellenwert fur die
Gesundheitsgefdhrdung erreicht. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir gemischt genutzte Gebiete von 64 / 54
dB(A) tags/ nachts werden am Tag im WA 1 Gberschritten, in
der Nacht ist der Immissionsgrenzwerte im westlichen Plan-
gebiet Uberschritten.

Gewerbelédrmimmissionen

Der Orientierungswert der DIN 18005 bzw. der Immissions-
richtwert (IRW) der TA Larm for WA-Gebiete wird im 1. Bau-
abschnitt des Plangebiets tagsiber und nachts eingehalten.
Im 2. Bauabschnitt wird der Orientierungswert der DIN 18005
bzw. der Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm fur WA-Gebiete
auf den Grundsticken westlich des Spielplatzes tagsiber und
nachts eingehalten, im Nahbereich des landwirtschaftlichen
Betriebs sind Uberschreitungen zu erwarten.

Erschitterungen

Gemaf3 Erschitterungsprognose infolge Schienenverkehr wer-
den innerhalb der Baugrenzen die maflgebenden Anhalts-
und Richtwerte eingehalten, sodass der Nachweis nach DIN
4150-2 erfollt ist und keine erheblichen Beldstigungen ent-
stehen.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich.

¢ Durch die festgesetzten MaBnahmen des baulichen Schall-
schutzes kénnen die geplanten Wohnnutzungen aus-
reichend vor Larm geschitzt und gesunde Wohnverhélt-
nisse erreicht werden:

zu bericksichtigende Schalldémmmaf3e fir Auf3enbauteile
gemaf der in der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
genannten Anforderungen in Abhéngigkeit der ,maf3geb-
lichen Auf3enlérmpegel”

e schallorientierte Grundrissgestaltung, bei der zumindest
alle Schlafrdume an der von der Bahn abgewandten Seite
angeordnet werden. Alternativ Ausstattung von Schlaf-
rdumen mit schallgedémmter Daverliftungsanlagen
oder Mafinahmen gleicher Wirkung (bspw. Prallscheibe),
zusdtzlich innerhalb WA 1 passiver Schallschutz for Auf-
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Die Bedeutung und Be-
wertung der Biotoptypen
und Lebensréume basiert
auf den Kriterien Natur-
néhe, Strukturvielfalt, Re-
generationsdaver,  Ersetz-
barkeit.

Auf der Grundlage des
Bundesnaturschutzgesetzes
sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan der Re-
gion Main-Rhén

*  Bayernatlas plus

*  ABSP Bayern, Landkreis
Rhén-Grabfeld

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihrt:

»  Ubersichtsbegehung
und Potential-
abschétzung relevanter
Artengruppen, Kamins-
ky Naturschutzplanung
GmbH, Oktober 2024
(vgl. Anlage 1

e FEigene Begehung vor
Ort im Juni 2024
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enthaltsrdume
* Erhalt Spielplatz

* Pflanzbindungen und Pflanzgebote zur Grin- und Freiraum-
gestaltung

e Zugdnglichkeit landschaftlicher Freirdume, Durchléassigkeit,
fuBBlaufige Anbindung an Landschaftsraum bleibt erhalten,
Erhalt des landwirtschaftlichen Wegenetzes

Bewertung

Aufgrund der festgesetzten Maflnahmen zum Schallschutz kén-
nen nachteilige oder schddliche Auswirkungen auf die schutz-
bedurftigen Wohnnutzungen und die zukiUnftigen Bewohner
im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Nachteilige vom Planungsvorhaben ausgehende Auswirkungen
auf Nachbarnutzungen und Menschen in der Umgebung sind
nicht gegeben.

Insbesondere durch den Erhalt und die Ergénzung der vor-
handene Grinstrukturen im Gebiet sind positive Auswirkungen
auf die Freiraum- und Aufenthaltsqualitét sowie die Wohnver-
haltnisse zu erwarten.

5.7.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
Natura 2000 (Arten und Lebensriume)

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich im Planungs-
gebiet ohne Zutun des Menschen unter den gegebenen
naturrdumlichen Verhdéltnissen ein Waldziest-Eschen-Hain-
buchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzerlen-
Auenwald, einstellen. Dieser ist jedoch aufgrund der anthropo-
genen Nutzung nicht anzutreffen.

Die Biotop- und Nutzungsstruktur des Plangebietes wird im
Westen durch einen intensiv bewirtschafteten Acker und im
Osten durch sowohl strukturreiche als auch strukturarme
Klein- sowie Privatgérten und einer &ffentlichen Grinfléche
mit Bdumen von junger bis mittlerer Ausprégung sowie meso-
philen Gebischen geprégt. Am &stlichen Rand befindet sich
Gebdudebestand, im Norden beinhaltet der Geltungsbereich
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ein Wohnhaus. Im Norden verlauft von West nach Ost ein
Grasweg, vorhandene Wirtschaftswege am sidlichen sowie
westlichen Rand sind asphaltiert.

Nérdlich und &stlich grenzen Siedlungsflachen, im Siden
befindet sich eine Kleingartenanlage, vorhandene Hecken
auf dem angrenzende Bahndamm im Westen sind mit der Nr.
5627-1060-015 in der Biotopkartierung erfasst.

Vorbelastungen der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
sind durch die landwirtschaftliche Nutzung und den unmittel-
bar angrenzenden Siedlungsbereich sowie die Bahn gegeben.

Artenschutz

Folgende Angaben wurden der Potentialabschéitzung ent-
nommen (KAMINSKY Naturschutzplanung GmbH, Oktober
2024, Anlage 1):

»In der Datenbank der bayerischen Artenschutzkartierung (ASK,
LFU 2024A), Stand Oktober 2024, liegen fur den Eingriffs-
bereich selbst keine Nachweise wertbestimmender Arten vor...
Der Eingriffsbereich bietet Potential fur Bruivégel des Offen-
landes (Boden- und Heckenbriter) sowie fur héhlenbritende
Vogelarten im Bereich der Gehélze éstlich des bestehenden
Spielplatzes sowie nérdlich der Kleingdrten. Gebdudebriter wie
z.B. Rauch- und Mehlschwalben finden Nistméglichkeiten in
den angrenzend liegenden Wohngebieten und zum Teil an den
landwirtschaftlichen Gebduden. ...Quartiere fir Fledermduse
in angrenzenden Wohngebduden sowie in Gebduden im Ein-
griffsbereich, insbesondere in der grofBen Scheune im éstlichen
Bauabschnitt sowie in Habitatbdumen sidlich der Scheune sind
ebenso méglich...Im Untersuchungsgebiet gibt es potenziell
geeignete Bereiche fir die Zauneidechse, vor allem der Bahn-
damm, sudexponierte GehélzsGume sowie strukturreiche Grin-
landbereiche...Im sidlichen Bereich des Bebauungsplans sowie
entlang des Bahndamms befinden sich haselmausgeeignete
Gehélzbereiche wie fruchttragende Strducher wie Schlehen,
Weif3dorn und Hartriegel.”

Lustand bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-DurchfGhrung ist langfristig vom Verbleib der
bestehenden Lebensraumstrukturen und -funktionen auszu-
gehen.
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Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Bei DurchfGhrung der Planung kommt es zu einer geringen
tempordren, baubedingten Zunahme von L&rm-, Staub- und
Schadstoffemissionen fir Anwohner und Nutzer der Klein-
gartenanlage durch Baustellenverkehr und Baubetrieb.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einem Ver-
lust von Vegetationsstrukturen geringer Bedeutung (intensiv
bewirtschaftete Acker, Grinwege, strukturarme Privatgérten
und Kleingartenanlage) sowie Vegetationsstrukturen mittle-
rer Bedeutung (mesophile Gebische / Hecken, strukturreiche
Privatgérten und Kleingartenanlage) sowie einem Verlust der
Lebensraumfunktion der belebten Bodenwelt aufgrund der
daverhaften  Fléacheninanspruchnahme (Uberbauung und
Bodenversiegelung).

Durch die nutzungsbedingte Verkehrszunahme kommt es zu
einer geringen Erhéhung von Schadstoff- und Larmimmissionen
im Plangebiet und der angrenzenden Freirdumen.

Weitere Aussagen zur Beeintréichtigung des Artenbestandes
werden im Entwurf nach Vorlage der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) ergénzi.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Sicherung der strukturreichen Gehélzbereiche im Bereich
des Spielplatzes durch Erhalt als éffentliche Grinfléche

* innere Durchgrinung des Baugebietes, Strukturanreicherung
sowie Vernetzung mit bestehenden Vegetationsstrukturen
und Lebensrédumen durch Pflanzgebote auf privaten und 6f-
fentlichen Grundsticksfléchen mit standortgerechten hoch-
stammigen Laub- oder Obstbdumen

* Festsetzung von Mindestgréfien und -qualitéten von Ge-
holzen

* Festsetzung zum Einsatz von insektenfreundlicher, nach
unten abstrahlender Leuchtmittel und Beleuchtungsstérken
zur Eindémmung der Lichtverschmutzung



GemdfB § Ta Abs. 2 BauGB
soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen wer-
den.

siche auch Kap. 5.7.8
~Schutzgut Fldche”

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

e Bayern Atlas plus,
Daten  der  Boden-
schédtzung
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Bewertung

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Pro-
fung werden im Entwurf ergénzt. Das Planungsgebiet wird in
Absprache mit der Naturschutzbehérde des Landratsamtes
des Landkreises Rhén-Grabfeld im Jahr 2025/2026 auf még-
liche Vorkommen von Brutvégel, Flederméusen, Zauneidechse
sowie Haselmaus untersucht:

* DurchfGhrung von Begehungen fur Brutvégel und Zaun-
eidechsen, Kontrolle der Gebdude sowie der Bdume sid-
lich der Scheune auf Habitateignung fur Flederméuse sowie
Héhlenbritern und Auslegung von Tubes zur Kontrolle auf
Haselmduse

Biotopstrukturen der Grinfliéche und Gehélzbesténde im
Bereich des Spielplatzes bleiben erhalten.

5.7.3  Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Bei Planungsgebiet handelt es sich um weitgehend unver-
siegelte Béden. Nach der geologischen Karte sind im Gebiet
pleistozdne bis holozéne Bach- oder Flussablagerung vor-
handen, am nérdlichen Rand steht Oberer Buntsandstein an.
Daraus hat sich fast ausschliellich kalkhaltige Vega (Auen-
sediment) entwickelt, im Norden Braunerde aus Lehm bis Ton
(Terrassenablagerung).

Die Béden weisen im Plangebiet im Westen eine mittlere
Ertragsfahigkeit (LIIb3 44/44) und im Osten eine hohe Ertrags-
fahigkeit (LIb2 66/66) fur die landwirtschaftliche Nutzung auf
(Durchschnittswerte im Landkreis Rhén-Grabfeld: AZ: 39). Der
Vorhabensbereich besitzt nach den Daten der Bodenschétzung
eine sehr geringe bis geringe Bedeutung als Standort fur die
natirliche Vegetation, eine hohe Bedeutung als Ausgleichs-
kérper im Wasserkreislauf, die Speicher- und Filterkapazitét
der oberen Deckschichten ist als mittel zu bewerten.

Innerhalb der versiegelten Wirtschaftswege am westlichen
und siUdlichen Rand sowie im Bereich der Gebd&ude sind keine
natirlichen Bodenfunktionen mehr vorhanden.

Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fur Boden-
organismen und als Standort fir natirliche Vegetation
(besondere Standortfaktoren: Nésse, Trockenheit) sind inner-
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halb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Bodendenkmale sind im Planungsgebiet nicht bekannt, nérdlich
angrenzend sind das Bodendenkmal D-6-5627-0144 (Archéo-
logische Befunde der frihneuzeitlichen Ortsbefestigung von
Unsleben, ehem. bestehend aus Torhdusern und Graben-
abschnitten) sowie weitere Boden- und Baudenkmdler im
Umfeld in der Denkmalliste verzeichnet.

Im Zuge der Baugrunduntersuchung wurden unter der Mutter-
bodenauflage anthropogene Auffillungen (Ziegelbruchsticke
und Négel) aufgeschlossen. Als Vorbelastung ist die ackerbau-
liche Nutzung zu nennen. Die naturlichen Bodenfunktionen
sind durch Pestizide, Dunger und die Bodenbearbeitung beein-
tréchtigt.

Lustand bei Nicht-Durchfishrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ist von gleichbleibenden
Bodenverhdlinissen bezuglich der Bodenfunktionen auszu-
gehen. Die Flachen blieben weiter in landwirtschaftlicher bzw.
klein- und privatgértnerischer Nutzung.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit der Umsetzung der Planung wird es im Bereich der
Erweiterung des Wohngebiets und den damit verbundenen
kinftigen Bau- und ErschlieBungsflachen zum Verlust aller
darunter liegender natirlichen Bodenfunktionen (Lebens-
raum-, Puffer-, Speicherfunktion) kommen. Mit Umsetzung
der Planung gehen landwirtschaftlich nutzbare Béden mittlerer
und hoher Ertragsféhigkeit verloren.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Hinweise zum Bodenschutz / zur Lagerung und Verwendung
von Mutterboden

* Festsetzung der Verwendung wasserdurchléssiger Belége
auf Zufahrten und Stellplétzen

* Bepflanzung und dauerhafte Begrinung unversiegelter
Grundsticksflachen



Die Bewirtschaftung des
Wasserhaushaltes ist  mit
dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung im Sinne von §
1 Abs. 5 BauGB so zu ent-
wickeln, dass auch nach-
folgenden Generationen
ohne Einschrénkung alle
Gewdssernutzungen offen-
stehen.

Beim Schutzgut Wasser sind
die Bereiche Grundwasser
und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Zur Bestandsaufnahme
wurden folgende Quellen
herangezogen:

*  Umweltatlas Bay-
ern (Digitale Hydro-
geologische Karte
1:100.000

*  Bayernatlas
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* Herstellungsfrist von Bepflanzungsmaf3nahmen (1 Jahr bzw.
mit ErschlieBung des Baugebiets) zur schnellen Wieder-
begrinung, Erosionsschutz

Bewertung

Durch die Planung kommt es in Teilbereichen von ca. 45 % des
Plangebiets zu vollstdndigen Verlusten der naturlichen Boden-
funktionen durch Versiegelung und Uberbauung. Die Beein-
trachtigung dieses Schutzguts kann zum einen aufgrund der
bisher grof3fléchig unversiegelten Flachen und der bereichs-
weise hohen naturlichen Ertragsféhigkeit des Bodens als mittel
eingestuft werden.

5.7.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachen-
gewdésser vorhanden. Das geplante Vorhaben liegt nicht in
einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet oder amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet eines Gewdéssers. Der
sudliche Teil ist gekennzeichnet als wassersensibler Bereich
und unterliegt dem naturlichen Einflussbereich des Wassers.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde der Grundwasser-
stand auf einer Héhe zwischen ca. 239 und 242 m 0.NN
angetroffen und damit nur zwischen 1 m und 3 m unter der
bestehenden Geldndeoberfléche. Eine Korrelation des Grund-
wasserstandes mit dem Wasserstand der Streu bzw. der Els
ist anzunehmen. Es ist in Teilbereichen des Untersuchungs-
gebietes von gespannten Grundwasserverhdélinissen auszu-
gehen. Zentrale Versickerungsanlagen kénnen voraussichtlich
aufgrund der hohen Grundwassersténde nicht umgesetzt wer-
den.

Geméfl dem Integralen Konzept zum kommunalen Sturzflut -
Risikomanagement der Gemeinde Unsleben sind im éstlichen
Geltungsbereich Uberflutungstiefen bis 50 cm / Einstau Mulde/
Senke zu erwarten.
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Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird vom Verbleib der
vorherrschenden Verhéltnisse ausgegangen.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit der zusétzlichen Uberbauung und Versiegelung der Flé-
chen wird es zu einer dauerhaften Reduzierung des Rickhalte-
vermégens und der Versickerungsfahigkeit des Bodens sowie
der Grundwasserneubildung im Bereich der Uberbaubaren
Grundstiucksflachen und der ErschlieBung kommen (mittlerer
Versiegelungs- und Nutzungsgrad). Hierdurch wird der ober-
flachige Abfluss von Niederschlagswasser erhéht.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Beschrdnkung der Flachenversiegelung auf die fir die bau-
liche Entwicklung erforderlichen Fléchen

* Festsetzung der Verwendung wasserdurchléssiger Beléage
auf Garagenzufahrten und Stellplétzen

* RUckhaltung, Bewirtschaftung auf dem jeweiligen Baugrund-
stock und / oder verzégerte Ableitung von unverschmutzten
Niederschlagswasser von Dachfléchen und befestigten Fla-
chen in die Mischwasserkanalisation

* verpflichtende extensive Begrinung von Déchern ab 20 m?2
mit einer Dachneigung bis 15 Grad

* Empfehlung als SchutzmaBnahme zur Vermeidung von
Schdden durch Niederschlagswasser bei Starkregenereig-
nissen for Gebdudeteile, die in den Untergrund eingreifen,
MafBnahmen zur Abdichtung gegen von aufen drickendes
Wasser/ aufstauendes Sickerwasser

Bewertung

Aufgrund der Lage im wassersensiblen Bereich mit hohen
Grundwasserstdnden, wird die Beeintréchtigung auf das
Grundwasser als mittel eingestuft.



Das Gelédndeklima wird von
Topographie, Relief und
Bodenbeschaffenheit  bzw.
Realnutzung bestimmt.
Bezuglich der Erfordernisse
zum Klimaschutz soll, im
Sinne des § 1a BauGB, mit
MaBBnahmen dem Klima-
wandel  entgegengewirkt
werden und/oder es sollen
planerische  Anpassungen
bezuglich der Auswirkungen
des Klimawandels ein-
gesetzt werden.

Zur daverhaften  Siche-
rung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes  (§ 1
Abs. 3 BNatSchG) sind
insbesondere ,Luft und
Klima” mit naturschutz-
fachlichen und landschafts-
pflegerischen MaBnahmen
zu schitzen. Dies gilt be-
sonders fir Flachen mit luft-
hygienischer und klimati-
scher Wirkung.

Zur Bestandsaufnahme
wurden folgende Quellen
herangezogen:

*  Bayernatlas plus

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihri:

* Eigene Begehung vor
Ort im Juni 2024
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5.7.5 Schutzgut Klima, Luft, Klimawandel

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Die landwirtschaftlichen Flachen dienen der Kaltluftentstehung.
Die vorhandenen Gehélzstrukturen dienen kleinrdumig der
Frischluftproduktion.

Aufgrund der geringen Neigung der Kaltluftentstehungsfléchen
besitzt der Vorhabensbereich nur geringe kleinklimatische
Ausgleichsfunktion fur Siedlungsbereiche. Klimarelevante Aus-
tauschbahnen sind nicht betroffen.

Lufthygienische Vorbelastungen im Planungsgebiet sind nicht
vorhanden.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird vom Verbleib der
vorherrschenden Verhdltnisse und damit dem Funktionserhalt
des Plangebiets zur Kaltluftentstehung ausgegangen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit Durchfohrung der Planung kommt es zum Verlust von
Kaltluftentstehungsfléchen durch Fléchenversiegelung. Durch
die nutzungsbedingte Verkehrszunahme kommt es zur gerin-
gen Erhéhung von Schadstoffimmissionen im Plangebiet. Im
Geltungsbereich vorhandene, der Frischluftproduktion die-
nende Gehdlzstrukturen gehen teilweise verloren.

Die zusétzliche Flachenversiegelung trégt kleinrdumig zu Auf-
heizeffekten bei.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

e Teilerhaltung klimatischer Ausgleichsfunktionen (Kalt-/
Frischluftentstehung, Schadstofffilter) im Gebiet durch Fest-
setzung von &ffentlichen Grinfléchen, Erhaltungsgeboten
sowie ergdnzenden Pflanzgeboten, Durchgrinung und
Durchliftung der Bauflachen, Verschattung versiegelter Be-
reiche und Férderung der damit verbundenen kleinklima-
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Fir eine allgemeine Be-
urteilung des Landschafts-
bildes werden die grundsdtz-
lichen Kriterien der Vielfalt,
der landschaftlichen Eigen-
art und Schénheit und der
Naturnéhe der Landschaft
herangezogen. Ferner sind
fur die landschaftsbezogene
Erholung die Zugdnglich-
keit, Erreichbarkeit und Er-
schlieBung ebenso wie die
Ruhe und Freiheit von Lérm-
und Geruchsemissionen
von Bedeutung. Der Cha-
rakter des Landschafts- und
Stadibildes steht in engem
Zusammenhang mit den
naturrédumlichen und topo-
graphischen  Verhdltnissen
als auch mit der histori-
schen Siedlungsstruktur,
dem baulichen Bestand und
den Nutzungsstrukturen im
Planungsumgriff.

Zur Bestandsaufnahme

wurden folgende Quellen

herangezogen:

*  Regionalplan der Re-
gion Main-Rhén (3)

*  Fldchennutzungsplan

*  Bayernatlas plus)

Folgende Erhebungen wur-

den durchgefihrt:

e FEigene Begehung vor
Ort im Juni 2024
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tischen positiven Effekte (Transpiration von Bdumen, Schad-
stoff- und Staubfilter, Beschattung, Temperaturausgleich)

* Verbesserung des Kleinklimas durch verpflichtende ex-
tensive Begrinung von Déchern mit einer Dachneigung bis
15 Grad

Bewertung

Die Umweltauswirkungen der Planung sind im gesamtraum-
lichen Zusammenhang bei Umsetzung der Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen als gering zu bewerten.

5.7.6  Schutzgut Landschafts- und Ortshild, landschaftshe-
zogene Erholung

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Naturraum-Hauptein-
heit D56 Mainfrénkische Platten in der Naturraum-Einheit 138
Grabfeldgau, genauer in der Untereinheit 138-C Mellrichstad-
ter Gdu.

Das ebene Planungsgebiet weist Hohen zwischen 243,00 m
0.NN und 242,00 m 0. NN auf und liegt eingebettet zwischen
einem Bahndamm im Westen, bestehenden Siedlungsflachen
im Norden und Osten sowie einer Kleingartenanlage im
Suden. Der nérdlichste Punkt mit Anschluss an die Haugen-
strafie weist eine Héhe von 246,00 m ONN auf. Aufgrund der
Lage ist das Plangebiet nur vom 6stlich der Ortslage liegenden
Héhenzug einsehbar.

Das Plangebiet selbst ist durch ackerbau- sowie klein- und
privatgdrinerische Nutzung und den Spielplatz anthropogen
Uberformt und weist bis auf die vorhandenen Gehélze wenige
bis keine Elemente mit landschaftstypischem und —prédgendem
Charakter auf. Das Schutzgut Landschaftsbild ist demzufolge
als gering zu bewerten. Die Klein- und Hausgdrten sowie
Spielplatz dienen der Erholung.
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Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wird vom Verbleib der
vorherrschenden Verhdéltnisse ausgegangen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Mit Umsetzung der vorliegenden Planung werden Siedlungs-
flachen am Ortsrand erweitert, bestehende Gehélzstrukturen
bleiben gréfitenteils erhalten.

Aufgrund der topographischen Verhdéltnisse sind erhebliche
optische Stérungen des Orisbildes im Nahbereich durch die
Planung nicht zu erwarten.

Aufgrund der Einbindung in den bestehenden Siedlungs-
zusammenhang und der topografischen Verhdlinisse sind
nachteilige Fernwirkung in den umgebenden Landschaftsraum
nicht gegeben

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Orientierung der Gestalt und Dimension der zuléssigen Be-
bauung am ortstypischen Erscheinungsbild

* Gliederung der Siedlungsstruktur und Eingrinung durch
Grinfléchen und Pflanzgebote

¢ Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Gehdlzstrukturen
im Gebiet und in den Randbereichen

e Festsetzung zur Mindestgréfien und -qualitdten von Ge-
hélzen

Bewertung

Mit Erhalt und weiterer Entwicklung bestehender Gehélz-
strukturen im Gebiet und am Siedlungsrand sowie der
Begrenzung der Bauhéhe in Verbindung mit bauvordnungs-
rechtlichen Vorgaben wird der Einbindung des Wohngebiets in
den Landschaftsraum hinreichend Rechnung getragen.
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5.7.7 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- und Boden-
denkmadéler bekannt. Nérdlich angrenzend an den Geltungs-
bereich sind das Bodendenkmal D-6-5627-0144 (Archéo-
logische Befunde der frihneuzeitlichen Ortsbefestigung von
Unsleben, ehem. bestehend aus Torhéusern und Graben-
abschnitten) sowie weitere Boden- und Baudenkméler im
Umfeld in der Denkmalliste verzeichnet.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Auch bei Nicht-Durchfihrung der Planung sind nachteilige
Auswirkungen auf Kulturgiter nicht zu erwarten.

Zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Nachteilige Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu
erwarten.

5.7.8 Schutzgut Fliche

Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Die Flache des Geltungsbereichs hat eine Gréfie von ca.
1,99 ha. Die darin vorhandenen Fléchennutzungen setzen sich
wie folgt zusammen:

¢ landwirtschaftliche Flache: 0,76 ha

e Grinflachen (Klein- und Hausgérten, Spielplatz): 0,65 ha
¢ Hecken und Gebusche: 0,09 ha

e Grasweg: 0,2 ha

* Verkehrsflachen (versiegelt): 0,2 ha

¢ Gebdude: 0,09

Beansprucht werden Béden mit mittlerer und hoher Ertrags-
fahigkeit.
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Das Planungsgebiet befindet sich im sidlich und westlichen
Anschluss an ein bestehendes Wohngebiet am Ortsrand.

Zustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfohrung der Planung bleibt die landwirtschaft-
liche Nutzung als Ackerfléche voraussichtlich bestehen.

Lu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen (Prognose)

Die vorliegende Planung sieht eine Flécheninanspruchnahme
for Baugrundsticke und Verkehrsfléchen von ca. 0,9 ha vor.
DariUber hinaus verbleiben ca. 0,27 ha als Grinfléchen.

MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

* Siedlungserweiterung im Anschluss an ein bestehendes
Wohngebiet, hierdurch effizientere Ausnutzung vorhandener
Infrastruktur

e Sicherung bestehender Grunflachen/ Gehdlzstrukturen
durch Festsetzung im Bebauungsplan

Bewertung

Unter Bericksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs-
mafinahmen wird die Flacheninanspruchnahme auf das fur
eine angemessene ErschlieBung von Wohnbauland erforder-
liche Maf3 begrenzt.

5.7.9  Wechselwirkungen

Abhdngigkeiten zwischen den SchutzgiUtern, die innerhalb
der rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs- und ent-
scheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurteilung und
Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Flachenversiegelung sowie Abgrabungen und Auffillungen

im Bereich der Baukérper und der Erschlieungsfléchen ver-
ursachen nachhaltige negative Auswirkungen auf die Boden-
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funktionen in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Wasser
(Boden-/Wasserhaushalt, Retentionsféhigkeit, Schadstofffilter
und Wasserspeicher, Lebensraumfunktion). Der dauerhafte
Flachenverlust hat nachteilige Auswirkungen auf den Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen, das Entwicklungspotenzial for
Biotope und Arten sowie die biologische Vielfalt.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

5.7.10 Auswirkungen aufgrund der Anfilligkeit fiir
schwere Unfille und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet besteht keine
Anfdalligkeit for schwere Unfélle und Katastrophen. Diesbezig-
lich sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutz-
guter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i) nicht zu erwarten (§ 1
Abs. 6 Nr. 7] BauGB).
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5.8 Naturschutzfachliche Eingriffs-
regelung - Vermeidung, Ver-
ringerung und Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Auf der Grundlage des in den vorangegangenen Kapiteln
beschriebenen aktuellen Umweltzustandes werden in Orientie-
rung am Leitfaden zur Anwendung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und Ma3nahmen
zum Ausgleich voraussichtlicher Beeintréchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushaltes unter Bericksichtigung méglicher
Vermeidungsmafinahmen ermittelt. MaBBnahmen zur Ver-
meidung und Minderung der Beeintrdchtigungen werden im
Bebauungsplan festgesetzt.

5.8.1 Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet wurde der Bestandssituation entsprechend nach
dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur” zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung bewertet und eingestuft. Die
Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt jeweils schutzgut-
bezogen anhand der jeweils wesentlichen wertbestimmenden
Merkmale und Ausprédgungen (vgl. Abb. 8, Tab. 3).

FOr das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die Fla-
chen innerhalb des Untersuchungsraumes je nach Merkmalen
und Ausprdgungen den Biotop- und Nutzungstypen der Bio-
topwertliste zugeordnet (Biotopwertliste zur Anwendung der
BayKompV und die zugehérige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV
2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung).

Hierbei wird zwischen den Biotop- und Nutzungstypen mit
geringer, mittlerer und hoher sowie ohne naturschutzfachliche
Bedeutung unterschieden. Je nach Einstufung werden pau-
schale Wertpunktansétze von 0 WP, 3 WP 8 WP oder detail-
lierte biotoptypenbezogene Wertpunkteansdtze von 11 - 15
Wertpunkte vergeben.

Grinfléchen oder Fléchen, auf denen keine eingriffsrelevante
Nutzungsénderung geplant ist, wurden als Fldéche ohne Ein-
griff gewertet. Deren Fldchenanteil wird im Rahmen der nach-
folgenden Eingriffsermittlung nicht berucksichtigt (vgl. Abb. 9).
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Bestand

All

B112

B311/B312

V31

V332

P11
P21
P22

X12

P44

L_J

WUE-1026-007

TR TR TR

®

E™ @ "1
®

\;7335/

Acker / Felder

Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark verarmter
Segetalvegetation

Feldgehélze, Hecken, Gebusche, Gehélzkulturen

Mesophile Gebische / Hecken

Einzelbaum, junger bis mittlerer Ausprégung
Verkehrsflachen - versiegelt

Rad-/FuBBwege und Wirtschaftswege - versiegelt

bewachsen (Grinwege)
Freiflichen des Siedlungsbereichs - Park-, Grinanlagen, Gérten

- Gronanlage mit Baumbestand junger bis mittlerer Auspréigung
- Privatgérten und Kleingartenanlagen - strukturarm
- Privatgérten und Kleingartenanlagen - strukturreich

Siedlungsbereiche
Misch- und Kerngebiete
Sonderfléchen und Kleingeb&ude im Siedlungsbereich

Scheune

Sonstige Planzeichen

Geltungsbereich
Lage im Biosphérenreservat Rhén und Naturpark Bayerische Rhén

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des rechiskréftigen
Bebauungsplanes "Kleingérten"

Flursticke mit Flurnummern

Biotop laut amtlicher Biotopkartierung

Bayern mit Nummer
© Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Geschutztes Biotop nach § 30
BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG

FFH-Gebiet Nr. 5527-371 Bachsystem der Streu mit Nebengewéssern (§ 32 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet "Bayerische Rhén" (§ 26 BNatSchG)
Wanderweg

Héhenschichtlinien mit Hshenangabe

Abb. 8: Bestand des Plangebiets
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relevantes Planungsgebiet, Einstufung des Zustandes Bedeutung des
ca. 1,99 ha Schutzgutes

Infensiv‘bewirfSShaﬂefer Acker (A11) gering
mesophile Gebische/Hecken mittel
versiegelter Wirtschaftsweg (V31) keine
bewachsener Wirtschaftsweg (Grinwege) (V332) gering

Arten und Lebensréume ((?)liﬁlr;anlage (Spielplatz) mit Baumbestand junger bis mittlerer Ausprégung gering
Privatgérten und Kleingartenanlagen - strukturarm (P21) ge.rlng
Privatgérten und Kleingartenanlagen - strukturreich (P22) m|'fTeI
Misch- und Kerngebiete (inkl. typischer Freirdume (X12) genng
Scheune (P44) ohne
durch landwirtschaftliche Nutzung geprégte Béden bzw. durch vorhandene
Bebauung, ErschlieBung versiegelte Flachen ohne natirliche Bodenfunktio-
nen, im Westen mittlere naturliche Ertragsféhigkeit und im Osten hohe na-
turliche Ertragsfahigkeit

Boden sehr geringe bis geringe Bedeutung als Standort fir die naturliche Vegetati- mittel
on,
hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf,
mittlere Speicher- und Filterkapazitat der oberen Deckschichten
bindiger Schwemmlehm verzahnt mit rolligem Flussschotter, oberer Bund-

Wasser sandstein, stdlicher Teil Lage innerhalb wassersensibler Bereichs mittel - hoch
Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand
kleinrdumiges Kaltluftentstehungsgebiet auf landwirtschaftlichen Fléchen am

Klima, Luft Ortsrand ohne Siedlungsrelevanz mittel

vorhandene Gehdlzstrukturen tragen zur Frischluftentstehung bei

Orts- und Landschaftsbild

eingebettet zwischen einem Bahndamm im Westen und bestehenden Sied-
lungsfladchen im Norden und Osten und Kleingartenanlage im Siden, von
den o&stllich liegenden umgebenden Héhenlagen einsehbar

Ackerflache, bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden eingewachsenen
Eingrinungsstrukturen

gering - mittel

Kultur- und Sachguter

im Geltungsbereich nicht betroffen

Nérdlich angrenzend ist das Bodendenkmal D-6-5627-0144 (Arché&ologische
Befunde der frihneuzeitlichen Ortsbefestigung von Unsleben, ehem. be-
stehend aus Torhdusern und Grabenabschnitten) sowie weitere Boden- und
Baudenkmadler im Umfeld in der Denkmalliste verzeichnet)

Tab. 3: Einstufung des Zustands der Schutzgiter anhand der jewei-
ligen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen und Aus-

prdgungen im Plangebiet
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5.8.2  Ermittlung der Eingriffsschwere

Die geplante bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
sieht mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ 0,4) eine
mittlere bauliche Dichte mit einem mittleren Nutzungsgrad
durch Uberbauung und Versiegelung vor. Damit geht ein
Verlust der Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts auf bisher
unversiegelten Freifldchen im Bereich der Baufléchen und der
ErschlieBungsfléchen einher.

Dementsprechend wird die Schwere der Beeintrdchtigungen
auf Natur und Landschaft aus dem Maf3 der vorgesehenen
baulichen Nutzung abgeleitet. Hierzu dient die festgesetzte
Grundfldchenzahl (GRZ).

5.8.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichshedarfs

Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und
Ausprégungen von Biotop- und Nutzungstypen ist ma3gebend
for die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichs-

bedarfs.

FUr die Bewertung der Eingriffsschwere wird die geplante
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 herangezogen (s. Tab. 4).
Mit verbindlich festgesetzten Vermeidungs-/Minimierungs-
mafBBnahmen (,Planungsfaktor”’) ist eine Reduktion des
Kompensationsbedarfs bis zu 15 % méglich (s. Tab. 5).

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt anhand
der Verrechnung der pauschalen biotoptypbezogenen Wert-
punkteansdtze und der festgesetzten GRZ mit der Eingriffs-
flache, abziglich des Planungsfaktors.

FUr die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs

ergibt sich - nach Leitfaden - der in Tab. 5 dargestellte Aus-
gleichsbedarf.
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Einstufung der geplanten Nutzung

Bewertung des Schutzguts Arten und Lebensrdume

BNT ohne Bedeutung 1)
BNT gem. Biotopwertliste mit 0 WP

BNT geringer Bedeutung 1)
Biotopwert zwischen 1 - 5 WP

BNT mittlerer Bedeutung
Biotopwert zwischen 6 - 10 WP1)

Eingriffsschwere

MITTEL Beeintrachtigungsfaktor = GRZ 0,4

kein Eingriff (Grunfléche)

Geltungsbereich

\“3/{ Flursticke mit Flurnummern

Bewertung "

Die Biotop- und Nutzungstypen (BNT) werden geméfd dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung und Biotopwertliste/Vollzugshinweise und Arbeitshilfen zur Bayerischen Kompensationsverordnung
eingestuft und bewertet. (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen 2021)
Der naturschutzfachliche Wert wird durch Wertpunkte, entsprechend dem pauschalen Ansatz gem. dem

Leitfaden zur Eingriffsregelung (2021), ausgedrickt.

Abb. 9: Eingriffsschwere
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung

Bewertung
(WP)
pauschal

Flache
(m2)

GRZ/Ein-
griffsfaktor

Ausgleichs-
bedarf (WP)

BNT mit einer geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung
gem. Biotopwertliste (1 - 5 WP):
Intensiv bewirtschafter Acker (A11),
bewachsener Wirtschaftsweg
(Grionweg V 332),

Privatgérten und Kleingartenanlagen -
strukturarm (P21),

Mischgebiet ((X12)

12.854 3 0,4

15.425

BNT mit einer mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung
gem. Biotopwertliste (6-10 WP):
mesophile Gebische/Hecken (B112)
aus standortgerechten Gehélzen
Privatgdérten und Kleingartenanlagen -
strukturreich (P22)

2.384 8 0,4

7.629

BNT ohne naturschutzfachliche
Bedeutung gem. Biotopwertliste:
versiegelter Wirtschaftsweg (V31),
Scheune (P44)

1.937 0 0,4

Fléichen ohne Eingriff
Grunflache zum Erhalt Spielplatz
Grunflachen

2.697

mifléich ltun reich

19.872

23.054

Planungsfaktor

Begrindung

Sicherung

Vernetzung von grofirdumigen
Grinstrukturen

Erhalt und Anlage zur Schaffung von Ausbreitungs- oder
Wanderwegen fur Populationen, Arten und ganze
Lebensgemeinschaften

Festsetzung in BP
aufgrund § 1a Abs.
3 BauGBi.V.m. §
9 Abs. 1a BauGB

Mindestanzahl von Baumen pro
Grundsticksfléche

Zur Ein- und Durchgrinung des Gebiets, zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Férderung der Artenvielfalt

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs.1
Nr. 25 BauBG

Davuerhafte extensive Dachbegrinung

Vielfaltige positive Auswirkungen in Bezug auf das lokale
Mikroklima und somit auf die Lebensqualitét in nahen Umfeld. Mit
der substratbedingten Speicherfdhigkeit von Niederschlagswasser
geht ein verzdégerter bzw. reduzierter Wasserabfluss einher. Im
Weiteren stellt eine extensive Dachbegrinung einen weitgehend
stérungsfreien und somit wertvollen (Teil)Lebensraum u. a. fur
Insekten dar.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung
versickerungsfaiger Belége

Erhalt der Wasseraufnahmeféahigkeit des Bodens durch
die Verwendung versickerungsféhiger Belédge (bspw. Rasengitter,
Pflasterflachen mit breiter Fuge, etc.).

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs.1
Nr. 20 BauBG
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Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweifien LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000
Kelvin

Eine Beschrdnkung der Beleuchtungsintensitét minimiert und
vermeidet die baugebietsbedingte Lichtverschmutzung. Hiermit
sind positive Auswirkungen auf Insekten und allgemein auf
nachtaktive Tierarten im Umfeld des Baugebietes zu erwarten.

Festsetzung in BP
aufgrund § 9Abs. 1
Nr. 24 BauBG

Summe in % (max. 20%)

15

(entspricht 3.458 WP)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

19.596

Tab. 4: Ausgleichsbedarf in Wertpunkten
5.8.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach § 1a BauGB

Es wird ein Kompensations- bzw. Ausgleichsflachenbedarf
von insgesamt 19.596 Wertpunkien fir das Wohngebiet
ermittelt (vgl. Tab. 4). Flachen zur Deckung des Ausgleichs-
bedarfes von 19.596 Wertpunkien werden im néchsten Ver-
fahrensschritt dem Bebauungsplan verbindlich zugeordnet.

5.8.5 Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange

wird im ndchsten Verfahrensschritt nach Vorlage der externen
Ausgleichsflache ergénzt

5.9 Technische Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten

Die vorliegenden und zur Verfigung gestellten Informationen
basieren zum einen auf Daten- und Plangrundlagen, die in
Planmafistében zwischen 1:50.000 (Regionalplan, (hydro-)
geologische Karten etc.) und 1:5.000 (Flachennutzungsplan)
vorliegen und keiner regelméfligen Aktualisierung unterliegen.

Ergédnzend wurde auf die Ubersichtsbegehung und Potential-
abschétzung relevanter Artengruppen des Buro Kaminsky
Naturschutzplanung GmbH zurickgegriffen.

Die Prognose und Differenzierung bau- und nutzungs-
bedingter Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt wird
zum derzeitigen Planungsstand dem Detaillierungsgrad des
Bebauungsplans entsprechend pauschal und Uberschlégig
beurteilt.
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5.10 MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Um negative Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf
die Umwelt zu verhindern, ist es erforderlich, noch nicht abseh-
bare Umweltauswirkungen zu beobachten und ggf. steuernde
MaBBnahmen zu ergreifen.

Erhebliche und dauerhaft nachteilige Umweltauswirkungen
verbleiben nach Realisierung des Bebauungsplanes einschlief-
lich der planerischen und textlichen Festsetzungen nicht.

5.11 Allgemeinverstindliche Zusammen-
fassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Beetlénder” werden
die planungsrechilichen Voraussetzungen fir die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,99
ha und erstreckt sich auf landwirtschaftlich sowie als Privat-
und Kleingérten genutzte Flachen, éffentliche Grunflache mit
Spielplatz sowie bestehende Mischbaufléchen.

Innerhalb des geplanten Baugebiets wird als zuléssige Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (1,31 ha) mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 und maximal zwei bis drei
Vollgeschossen festgesetzt. Weiter werden 0,21 ha Strafien-
verkehrsfléchen, 0,19 ha Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung sowie 0,27 ha Grunfléchen festgesetzt.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind auf-
grund der fur den Naturraum durchschnittlichen und méflig
empfindlichen Bestandssituation und der Vorbelastungen des
Landschaftsraumes u. a. aufgrund der Néhe zur Bahnlinie,
bezogen auf die Schutzguter geringe bis mittlere Umwelt-
belastungen verbunden. Dabei wurden bau-, anlage- und
nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Das Schutz-
gut Boden besitzt aufgrund der Bodenart kalkhaltige Vega
(Auensediment) eine hohe Bedeutung als Ausgleichskérper
im Wasserkreislauf, im Osten eine hohe Bedeutung fir die
Ertragsfahigkeit. Der sudlicher Teil liegt innerhalb des wasser-
sensiblen Bereichs.
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Die o&kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraums
wird durch die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Nut-
zung nachhaltig veréndert und beeintrachtigt. Unvermeidbare
Beeintréchtigungen in Natur und Landschaft werden durch
Zuordnung einer planexternen Ausgleichsfléche im ndchsten
Verfahrensschritt kompensiert.

Erhebliche Stérungen der Wohnnutzungen im Gebiet durch
Lérm von Schiene kénnen durch bauliche Ma3nahmen zum
Schallschutz sowie Grundrissoptimierung vermieden werden.

Gemaf3 Erschitterungsprognose infolge Schienenverkehr wer-
den innerhalb der Baugrenzen die maf3igebenden Anhalts-
und Richtwerte eingehalten, sodass der Nachweis nach DIN
4150-2 erfollt ist.

Das Planungsgebiet wurde in Absprache mit der Naturschutz-
behérde des Landratsamtes des Landkreises Rhén-Grabfeld
im Jahr 2025/2026 auf mégliche Vorkommen von Brutvégel,
Flederméusen, Zauneidechse sowie Haselmaus untersucht.
Die Ergebnisse werden nach Vorliegen der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) im néchsten Verfahrensschritt
ergdnzt.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Inhalte des Umweltberichts
unter BeriUcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und
Minderungsmaf3inahmen zusammen und bewertet die zu
erwartenden Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutz-
guter:
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Schutzgut

Bestand

Vermeidungs-/Minderungs-
maBnahmen

Erheblichkeit der
verbleibenden
Umweltauswirkungen

Mensch, Gesundheit,
Bevélkerung

als néchstgelegene schutzbedirf-
tige Nutzungen im Umfeld des
Planungsvorhabens grenzen im
Norden und Osten Wohnbebauung
(Mischbauflédchen) an

Freiflache am Siedlungsrand

durch vorhandene Klein- und
Hausgérten sowie dem Spielplatz
dient das Plangebiet der Feier-
abend- und Wochenenderholung.

Vorbelastung durch verkehrsbe-
dingte Larm- und Schadstoffimmis-
sionen sowie Erschitterungen der
Bahnlinie sowie Lairmimmissionen
aus dem westlich vorhandenen Ge-
werbe sowie der Scheune, die zur
Getreidetrocknung genutzt wird

Erhalt Spielplatz

Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Ge-
hoélzstrukturen im Gebiet und in den Randberei-
chen

Pflanzgebote zur Griungestaltung, Sicherung des
Durchgrionungsgrades

Festsetzung zu baulichem Schallschutz sowie
schallorientierte Grundrissgestaltung

MafBnahmen zum Schallschutz

gering

Tiere und Pflanzen, bio-
logische Vielfalt, Natura
2000

BNT mit geringer Bedeutung:
Intensiv bewirtschafter Acker,

bewachsener Wirtschaftsweg
(Grinweg),

Grunanlage (Spielplatz) mit Baum-
bestand junger bis mittlerer Aus-
prégung,

Privatgarten und Kleingartenanla-
gen - strukturarm,

Mischgebiet

BNT mit mittlerer Bedeutung:

mesophile Gebische/Hecken aus
standortgerechten Gehdlzen

Privatgérten und Kleingartenanla-
gen - strukturreich

Sicherung einer Mindestdurchgrinung des Ge-
bietes durch Erhaltungs- und Pflanzgebote

Sicherung des Spielplatzes mit Baumbestand
durch Festsetzung eines Erhaltungsgeboten,

wird nach Vorlage
saP ergdnzt

Boden

kalkhaltige Vega (Auensediment),
im Norden Braunerde (Terrassena-
blagerung),

im Westen eine mittlere und im
Osten eine hohe Ertragsféhigkeit
fur die landwirtschaftliche Nutzung,
sehr geringe bis geringe Bedeu-
tung als Standort fur die naturliche
Vegetation, hohe Bedeutung als
Ausgleichskérper im Wasserkreis-
lauf, die Speicher- und Filterkapa-
zitét der oberen Deckschichten ist
ebenfalls als mittel zu bewerten

Hinweise zum Bodenschutz / zur Lagerung und
Verwendung von Mutterboden

Festsetzung von Verwendung wasserdurchléssi-
ger Beldge fur befestigte Fléchen

Festsetzung zur Begrinung unversiegelter Fla-
chen

mittel
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Schutzgut Bestand Vermeidungs-/Minderungs- Erheblichkeit der
maBnahmen verbleibenden
Umweltauswirkungen
keine Oberflachengewdésser vor-
handen . iy
L Festsetzung von Verwendung versickerungsféhi-
Lage nicht in einem festgesetzten ger Belage
Wasser Wasserschutzgebiet oder festge- . . mittel
setzten Uberschwemmungsgebiet Fesfsefgung zur extensiven Begrinung von
. e Flachddchern
sudlicher Teil liegt innerhalb was-
sersensiblen Bereich.
Pflanz- und Erhaltungsgebote zur Sicherung
nicht siedlungsrelevantes Kalt- und Verbesserung des Kleinklinzfus (Beschutﬂ;ng,
. . luftentstehungsgebiet, vorhandene | Temperaturausgleich, Schadstoff- und Staubfil- .
Klima, Luft, Klimawandel Geholzstrukturen tragen zur Frisch- ter) gering
luftentstehung bei verpflichtende Dachfléchenbegrinung bei Dach-
neigungen bis15°
Pflanzgebote zur Einbindung in die Landschaft,
eingebettet zwischen Bahndamm Heckenpflanzung zur Ortsrandeingrinung
Landschafts- & Ortsbild, iumn;ﬁfg:ﬁé:?ﬂeﬁgrg:: uSrI::!d-Osfen Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Ge- )
Eﬂgiszgﬁsbezogene sowie einer Kleingarienanlage im goeltz)isgukturen in den Randbereichen und im gering

Suden., vom &stlich der Ortslage
liegenden Héhenzug einsehbar

Festsetzung zur Mindestgréf3en und -qualitéten
von Gehélzen

Kultur- und Sachguter

keine Bau- oder Bodendenkmadler
im Gebiet bekannt

Nérdlich angrenzend Bodendenk-
mal D-6-5627-0144 (Archéologi-
sche Befunde der friihneuzeitlichen
Ortsbefestigung von Unsleben,
ehem. bestehend aus Torhéausern
und Grabenabschnitten) sowie
weitere Boden- und Baudenkmé-
ler im Umfeld in der Denkmalliste
verzeichnet

Hinweise auf Denkmalschutzgesetz

nicht betroffen

Flache

Ee)uversiegelung ca 45% (ca. 1,0
a

Geltungsbereich im Siedlungsanschluss

gering

Tab. 5: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Unsleben hat am 08.12.2025
beschlossen, den Bebauungsplan ,Beetldnder” aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde geméaf3 § 2 Abs. 1 BauGB am
............. ortsUblich bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans ,Beetlander” in der

Fassung vom ............. wurden die folgenden Behérden und
Trager offentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom ............. bis zum ............. frihzeitig beteiligt:

e Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Bad Neu-
stadt a.d. Saale

e Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken

* Bayerische Rhéngas GmbH

* Bayerischer Bauernverband

* Bayerisches Landesamt for Denkmalpflege

* Bayernwerk

* Bund Naturschutz, Kreisgruppe Rhén-Grabfeld

* Deutsche Telekom GmbH

* Ericsson Services GmbH

* Ferngas Netzgesellschaft mbH

¢ Gemeinde Bastheim (VG Mellrichstadt)

* Gemeinde Heustreu (VG Heustreu)

¢ Gemeinde Hollstadt (VG Heustreu)

¢ Gemeinde Oberstreu (VG Mellrichstadt)

* Gemeinde Wollbach (VG Heustreu)

* Kommunalunternehmen des Landkreises Rhén-Grabfeld

* Landesbund fur Vogelschutz in Bayern eV.

* Landratsamt Rhén-Grabfeld

* PLEdoc GmbH

* Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

* Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

* Regierung von Unterfranken, héhere Landesplanungs-
behérde

* Regionaler Planungsverband Main-Rhén

* Staatliches Bauamt Schweinfurt

* Stadt Bad Neustadt a. d. Saale

* Uberlandwerk Rhén GmbH

* Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
............. wurde mit der Begrindung und Umweltbericht
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gemdf § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ............. bis .............
im Internet veroffentlicht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
............. wurden die o.g. Behérden und Tréger éffentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom .............
bis zum ............. beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............
wurde mit der Begrindung und dem Umweltbericht geméf § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. bis ... im Internet
veréffentlicht.

Die Gemeinde Unsleben hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom ............. den Bebauungsplan ,Beetldnder” in der Fas-
sung vom ............. gemdfl § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.
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