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] ANLASS UND ZIEL DER FLACHENNUTZUNGS-
PLANANDERUNG

Die Gemeinde Unsleben beabsichtigt, ein neues Wohngebiet
am sitdlichen Ortsrand auszuweisen. Um die planungs- und
baurechtlichen sowie die umweltbezogenen Anforderungen
an die Bauleitplanung fur die Neuausweisung der Wohnbau-
flachen zu erfillen, wird als vorbereitender Bauleitplan der
wirksame Fléchennutzungsplan parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Beetldnder” mit Umweltbericht einschlief3-
lich der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung und der Betrachtung artenschutzrechtlicher Belange
gedndert.

Mit der 9. Flachennutzungsplandnderung werden im Ande-
rungsbereich (ca. 1,88 ha) im nérdlichen und &stlichen Teil-
bereich bislang als ,gemischte Baufléche” und im sudlichen
Teilbereich als ,Grinflachen - Dauerkleingérten” dargestellte
Flachen als Wohnbaufldche im Sinne des § 1 Abs. 1T Nr. 1
i. V. m. Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dargestellt; die Grinflachen mit
der Zweckbestimmung Spielplatz werden entsprechend des
Bestands erhalten.

Durch die Neuausweisung der Wohnbauflachen tragt die
Gemeinde Unsleben dazu bei, der Nachfrage der értlichen
Bevélkerung nach Wohnraum - in verschiedenen Formen und
Gréflen - nachzukommen.

2 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND
STAND DER BAULEITPLANUNG

Rechiliche Grundlagen fir die Flachennutzungsplanénderung
ergeben sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils aktuellen Fas-
sung.

Um dem Entwicklungsgebot geméf3 § 8 Abs. 2 BauGB zu ent-
sprechen, ist es erforderlich den Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Unsleben geméf3 § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Beetldnder” in der Gemarkung
Unsleben zu éndern. Auerhalb des dargestellten Anderungs-
bereichs behélt der wirksame Fldchennutzungsplan uneinge-
schrénkt seine Wirksamkeit.

For den Anderungsbereich ist der Flachennutzungsplan in der
Fassung der 1. Anderung aus dem Jahr 1992 wirksam. Im Zuge
dieser Anderung wurde der nérdliche und &stliche Teilbereich
des Plangebiets als ,gemischte Baufléche” sowie der Spielplatz
aufgenommen (Anderungsbereich 6). Eine bauliche Nutzung
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zumindest von Teilen des vorliegenden Plangebiets ist somit
bereits seit Jahrzehnten Planungsabsicht der Gemeinde. Da
eine ,gemischte Baufléche” jedoch nicht dem aktuellen Pla-
nungsziel entspricht, ist eine Anderung auch dieser Teilfléchen
erforderlich.

Von den nachfolgenden Anderungen des Fléchennutzungs-
plans war der Anderungsbereich nicht betroffen.

3 LAGE, ABGRENZUNG UND GROSSE DES ANDE-
RUNGSBEREICHS

Der Anderungsbereich befindet sich mit einer GroBe von
ca. 1,88 ha am sidlichen Siedlungsrand von Unsleben und
umfasst die Grundsticke mit den FI.Nr. 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 Teilflachen der Grund-
sticke mit den FI.Nr. 201/1, 203, 207, 209, 211, 213, 214,
216, 285, 283, 861, Gemarkung Unsleben. Die Fléche wird
bisher gréBtenteils landwirtschaftlich bzw. gértnerisch genutzt
(Ackerbau, Klein- und Hausgérten). Im Plangebiet befindet sich
zudem ein Spielplatz, eine landwirtschaftliche Halle sowie ein
leerstehendes Anwesen (Abriss geplant). Nérdlich und &stlich
grenzen Siedlungsfléchen an, sudlich Kleingérten und west-
lich der Bahndamm. Der Anderungsbereich ist Gber landwirt-
schaftliche Wege und den Anschluss an die ,Haugenstraf3e” im
Norden und die ,Beetléinder Strafle” im Studosten erschlossen.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Geméfl § 1 Abs. 4 BauGB ist der Flachennutzungsplan den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

Ubergeordnete Ziele und Grundsétze 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.

Die Gemeinde Unsleben hat gemé&f3 Regionalplan keine zen-
tralértliche Funktion und befindet sich geméf3 Landesentwick-
lungsprogramm und Regionalplan im allgemeinen landlichen
Raum, gleichzeitig Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind folgende Ziele
und Grundsétze im LEP und RP relevant:

Thema rdumliche Entwicklung und Ordnung, Siedlungsent-

wicklung

* Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitétsanforderungen, der Schonung der natirlichen Res-
sourcen und der Stérkung der zusammenhéngenden Landschafts-
rdume ausgerichtet werden. (LEP G; 3.1.1)

* Fléchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter BeriUcksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden. (LEP G; 3.1.1)

* In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur Verf-
gung stehen. (LEP Z; 3.2)

* Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(LEP G; 3.3)

* Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...] (LEP Z; 3.3)

* In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden,
die eine gute Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstatten und der
zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten
der éffentlichen Nahverkehrsmittel, den Ubrigen Versorgungsein-
richtungen und den Erholungsfléchen gewéhrleistet. (RP B 11 Z, 1.1)

* Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen
folgende Erfordernisse in besonderer Weise berucksichtigt werden:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rech-
nung zu tragen.
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- Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung vor allem
der im LEP 2003 aufgezeigten Méglichkeiten so flachensparend
wie méglich erfolgen.

- Die zusétzliche Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten,
eine Reduzierung bereits versiegelter Flachen angestrebt wer-
den. [...]

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen spar-
samen und umweltfreundlichen Energie- und Wasserverbrauch
hingewirkt werden. (RP B Il, Z, 1.1)

* In der Region soll eine angemessene Siedlungsentwicklung in allen
Teilrdumen angestrebt werden, wobei auf die historischen Ortsker-
ne wie die umgebende Kulturlandschaft Riicksicht zu nehmen ist.
(RPBII, Z, 1.2)

* Im léndlichen Raum sollen Gemeinden mit gUnstigen Vorausset-
zungen in ihrer Siedlungsentwicklung nachdricklich gestérkt wer-
den. (RPB I, Z, 1.5)

* Die Siedlungstéatigkeit in den Ubrigen Gemeinden der Region soll
sich sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen

Siedlungsbereich im Rahmen einer organischen Entwicklung voll-
ziehen. (RPB I, Z, 1.8)

Den Ubergeordneten Planungsvorgaben, die Zersiedlung des
Landschaftsraumes zu vermeiden und eine flachensparende
und organische Siedlungsentwicklung zu gewdéhrleisten, wird
auf lokaler Ebene durch die Standortwahl und die bedarfsori-
entierte Baufléchenausweisung in Anbindung an vorhandene
bauliche Strukturen auf den angrenzenden Fladchen Rechnung
getragen; neben nérdlich und &stlich angrenzenden Bau-
grundstiucken befinden sich unmittelbar angrenzend Verkehrs-
flachen (insbes. Bahndamm) und auch Kleingérten mit Garten-
hotten, sodass durchaus eine bauliche Prégung des Umfelds
gegeben ist. Die Ausweisung der Wohnbaufléche in diesem
bereits siedlungsstrukturell geprdgten Umfeld am Rand der
Ortslage Unslebens trégt dadurch zu einer relativ kompakten
Siedlungsentwicklung und dem Erhalt der Funktionsféhigkeit
der vorhandenen Infrastruktur unter Bericksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten bei.

Gleichzeitig besagt der Regionalplan der Region Main-Rhén,
dass es von besonderer Bedeutung sei, die Bevélkerungsab-
nahme im landlichen Raum zu vermindern (Begrindung zu A
I 2.1). Dem wird entgegengewirkt durch die Ausweisung von
Wohnbaufléchen zur BeriUcksichtigung der WohnbedUrfnisse
der Bevélkerung, worin ein besonderes 6ffentliches Interesse
zugrunde liegt.

Unabhéngig von der geplanten Neuausweisung hdalt die
Gemeinde Unsleben an ihren Bestrebungen zur Innenent-
wicklung fest. Das geplante Wohngebiet soll dabei vielmehr

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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als Ergénzung der Bestrebungen zur Aktivierung vorhandener
Innenentwicklungspotenziale dienen (vgl. Kap. 5).

Thema Umwelt/ Freiraumstruktur/ Natur und Landschaft

* Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage
und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt wer-
den. (LEP G; 7.1.1)

* Lebensrdume fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesi-
chert und insbesondere auch unter dem Aspekt des Klimawandels
entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an
Land, im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederherge-
stellt werden. (LEP G; 7.1.6)

* Ein zusammenhéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten. (LEP Z; 7.1.6)

* Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der for die Regi-
on typische Landschaftscharakter sollen in allen Teilen der Region
[...] durch eine pflegliche Bodennutzung erhalten werden. Die gute
Eignung als Erholungsraum aufgrund ginstiger naturlicher Vor-
aussetzungen soll der Region erhalten bleiben und weiterentwi-
ckelt werden. (RP B 1, 1.1 Z)

* Iminnerértlichen und ortsnahen Bereich [...] soll der Erhaltung vor-
handener Grin- und Freifléachen einschlie3lich wertvoller Baumbe-
stéinde sowie der Entwicklung neuer Grinflachen im Zuge der Bau-
leitplanung verstarkt Rechnung getragen werden. (RP B |, Z 3.1.4)

* Siedlungsrandbereiche sollen an die freie Landschaft durch Ge-
hélzpflanzungen angebunden werden. (RP B |, Z 3.1.5)

Auf Ebene des Flachennutzungsplans werden die Belange von
Natur und Landschaft sowohl durch die Darstellung der Grin-
flache - Spielplatz und dem damit verbundenen Erhalt der
pradgenden Gehélzbestinde im Plangebiet sowie der Stand-
ortwahl als ,Lickenschluss” zwischen Bahndamm, Kleingdrten
und bestehenden Siedlungsflachen bericksichtigt. Durch die
Anbindung der Wohnbaufléchen an bestehende Siedlungs-
einheiten kénnen auf flachensparende Weise bedarfsgerechte
Wohnangebote geschaffen werden.

Den Zielen und Grundsétzen einer nachhaltigen Entwicklung
wird dartber hinaus insbesondere durch die Vorgaben im
Bebauungsplan, u. a. zum Umgang mit Niederschlagswasser,
von Pflanzgeboten zur Ein- und Durchgrinung des Plangebiets
sowie durch die Zulé@ssigkeit von Solaranlagen und Sonnenkol-
lektoren Rechnung getragen.

Die landschaftliche Vielfalt und Eigenart wird durch die Festset-
zung von Pflanzgeboten entlang der Rénder des Planungsge-
bietes geférdert. Hierdurch kann ein Ubergang zum bewach-
senen Bahndamm im Osten, den Kleingdrten im Siden sowie
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den Hausgérten im Norden geschaffen und somit vorhandene
Biotopstrukturen im Umfeld des Plangebiets sinnvoll ergénzt,
aufgewertet und miteinander vernetzt werden.

Thema Landwirtschaft

* Die rdumlichen Voraussetzungen fiur eine vielféltig strukturierte,
multifunktionale und béuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und
eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fur die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeug-
ten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden
Rohstoffen sowie fir den Erhalt der natirlichen Ressourcen und
einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreis-
ldufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden.
(LEP; G 5.4.1)

* Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flé-
chensubstanz erhalten werden. Insbesondere fur die Landwirt-
schaft besonders geeignete Fléchen sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden. (LEP; G 5.4.1)

e Es ist darauf hinzuwirken, dass Land- und Forstwirtschaft ihre Auf-
gaben bei der Pflege der Kulturlandschaft, insbesondere in den
Mittelgebirgen, wahrnehmen kénnen. (RP A ll, G 2.3)

* Der Flachenverbrauch for auBBerlandwirtschaftliche Zwecke soll auf
ein unbedingt notwendiges Maf3 beschrénkt werden. Dabei sollen

Standorte mit ginstigen Erzeugungsbedingungen besonders be-
ricksichtigt werden. (RP B I, Z 1.3)

Durch die Planung werden landwirtschaftlich und gértnerisch
genutzte Flachen in Baufléchen umgewandelt. Die Inanspruch-
nahme dieser Flachen wird dabei jedoch auf das zwingend
erforderliche Maf3 begrenzt. Es werden Fléchen mit gemaf3
Bodenschétzung Uberdurchschnittlicher naturlicher Ertragsfé-
higkeit Uberplant (Ackerzahlen im Plangebiet zwischen 44 und
66; Durchschnitt im Landkreis: 39). Jedoch ist deren Bewirt-
schaftung aufgrund der ,Insellage” des Plangebiets zwischen
Bahndamm und Siedlungsfléchen bereits eingeschrénkt.

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

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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4.2 Lielvorgaben fir die landschaftli-
che Entwicklung

Der Flachennutzungsplan stellt die Uberplanten Flachen z. T.
bereits als Bauflachen (gemischte Baufléchen) sowie als Grin-
flachen (Spielplatz/ Dauerkleingérten) dar.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rhén-
Grabfeld wird for den Schwerpunktbereich ,Streutal und
Nebentdler”, im Naturraum des ,Mellrichstédter Gau” (138-
C) innerhalb der Mainfrénkischen Platten (D56) u. a. als Ziel
und MaBBnahme der Erhalt und Optimierung naturnaher Flief3-
gewasser, Erhalt und Wiederherstellung auetypischer Lebens-
rdume genannt.

Durch die Standortwahl (vgl. Kap. 5) wird durch den unmittel-
baren Siedlungsanschluss die Flécheninanspruchnahme mini-
miert und gleichzeitig die Uberplanung héherwertiger Land-
schaftsteile vermieden.
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STANDORTWAHL UND -ALTERNATIVEN

Zur Bedarfsbegrindung

wurden folgende Quellen

herangezogen:

* Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023

*  Regionalplan der Regi-
on Main-Rhén (3)

e Bayernatlas plus

*  Fldchennutzungsplan

der Gemeinde Unsle-

ben

BayLfSt 2025 a-g*

BayLfSt 2024 a-d*

BayLfSt 2021*

Bayerisches  Staatsmi-

nisterium fir Wirtschafft,

Landesentwicklung und

Energie (2024)

*  Angaben Gemeinde
Unsleben

* Folgekostenschdtzer
des StMUV

* Da die aktuell zugdngli-
che Bevélkerungsprognose
fir die Gemeinde Unsleben
auf der Einwohnerzahl von
2019 beruht (nur fir gré-
Bere Gemeinden und Uber-
geordnete Ebenen werden
diese Prognosen hdufiger
aktualisiert), basieren die
Prognosen fir Ubergeord-
nete Ebenen auf neueren
Daten.

Im Rahmen der 9. Anderung des Flachennutzungsplans wird
die Darlegung des Bedarfs neuer Wohnbaufléchen auf Grund-
lage der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des
Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberprifung” (Stand: 05.
Dezember 2023) des Bayerischen Staatsministeriums for Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie sowie eine Prifung
der Standortalternativen fir Wohngebiete im Gemeindegebiet
durchgefihrt.

5.1 Bedarfshegrindung fir die Auswei-
sung eines neuen Wohngebiets

Strukturdaten

Die Bevélkerungszahl der Gemeinde Unsleben war in den
vergangenen zehn Jahren insgesamt stabil und lag am
31.12.2023 gemaf Fortschreibung des Bevélkerungsstandes
bei 943 Einwohnern (Zensus 2022: 933). Die prognostizierte
Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde Unsleben bis zum
Jahr 2033 gegentber dem Jahr 2019 (906 Einwohner) bildet
einen abnehmenden Bevélkerungsstand ab (66 Einwohner
weniger, entspricht ca. -7,3 %), was negativer als die Prognose
for Obergeordnete Ebenen ist. Jedoch ist die tatsdchliche Bevél-
kerungsentwicklung der letzten Jahre in Unsleben positiver als
prognostiert (for 2023 wurde ausgehend vom Jahr 2019 ein
Stand von 890 Einwohner prognostiziert). Die zuletzt stabile
Bevélkerungsentwicklung beruhte dabei auf einem in Summe
leicht positiven Wanderungssaldo; das natirliche Saldo (bezo-
gen auf Geburten und Sterbefélle) war nahezu ausgeglichen.

Die durchschnittliche Gréfie der Privathaushalte hat sich in der
Gemeinde Unsleben wie auch auf Ebene des Landkreises, des
Regierungsbezirks und des Bundeslands in den vergangenen
Jahrzehnten verringert und liegt - trotz der Lage im léndlichen
Raum - nur leicht Uber dem bayerischen und unterfrénkischen
Durchschnitt. Die Anzahl der Einpersonenhaushalte hat sich
dabei in Unsleben, ausgehend von einem bereits relativ hohen
Anteil 1987 (27 % der Haushalte), zwischen 2022 und 1987
nur unterdurchschnittlich erhéht (+70 %) (Bayern: +80 %,
Unterfranken: +93 %, Landkreis Rhén-Grabfeld: +109 %).
Aus diesen Entwicklungen (zunehmende Anzahl der Einwoh-
ner, gleichzeitig durchschnittlich kleinere Haushalte) ergibt sich
ein zunehmender Bedarf an entsprechendem Wohnraum.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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1987 | 2011 | 2022
Unsleben 2,61 2,38 | 2,20
Landkr. Rhén-
Grabfeld 2,79 | 2,37 | 2,20
Unterfranken 2,56 | 2,24 | 2,11
Bayern 2,41 2,18 | 2,11

Vergleich der Entwicklung des Durch-
schnittsalters in Jahren:

2013 | 2023 | 2043*
Unsleben 42,7 | 43,5 | (47,2)
Landkr. Rhén- | 44,4 | 45,7 | 47,1
Grabfeld
Unterfranken 44,2 | 45,2 | 46,5
Bayern 43,4 | 44,2 | 45,4

* fur die Gemeinde Unsleben liegt nur die
Prognose fir 2033 vor

Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig beschdftigten Arbeitnehmer am Wohn-

Hinsichtlich der Altersstruktur der Bevélkerung ist die Gemeinde
Unsleben - entsprechend der allgemeinen demographischen
Entwicklung - von einem zunehmenden Durchschnittsalter der
Bevélkerung, abnehmenden Anteilen der jungeren Bevélke-
rungs- und demgegenuiber einer Zunahme der élteren Bevél-
kerungsgruppen betroffen. Dabei ist die Bevélkerung in Unsle-
ben im Vergleich zu den Ubergeordneten Ebenen ( Landkreis,
Regierungsbezirk, Bundesland) noch von keiner Uberdurch-
schnittlichen Uberalterung betroffen. Die Bevélkerungsstruktur
in Unsleben ist somit - im Vergleich zu tbergeordneten Ebenen
- noch mehr von jingeren Bevélkerungsgruppen und Familien
gepragt.

Entsprechend der Haushaltsgréflen und der Altersstruktur
besteht in Unsleben somit Bedarf sowohl an kleineren Wohn-
einheiten (insbesondere auch fur dltere Bevélkerungsgrup-
pen), aber auch nach wie vor an gréfieren Wohneinheiten fur
Familien mit Kindern.

Die Gemeinde Unsleben besitzt keine zentralértliche Funktion
und befindet sich innerhalb der Gebietskategorie des allge-
meinen léndlichen Raums mit besonderem Handlungsbedarf.
Unabhéngig davon besteht in Unsleben ein umfangreiches
Angebot an Einrichtungen/ Angeboten der Daseinsvorsorge
(Kindergarten, Schilerhort, Bucherei, Zahnarzt, Krankengym-
nastik, Tierarzt, Férderschule, Dorfladen, Gastronomie, Senio-
renhilfe/ Quartiersmanagement, vielféltige Vereinslandschaft).
Das néchstgelegenen Oberzentrum Bad Neustadt a. d. Saale
befindet sich nur ca. 8 km entfernt.

Verkehrlich ist Unsleben Uber die beiden Staatsstrafien

ort:
2017-2023
Unsleben + 8%
Landkr. Rhén-Grabfeld +2%
Unterfranken +6%
Bayern + 9%

Entwicklung der sozialversicherungspflich-

tig beschdftigten Arbeitnehmer am Ar-

beitsort:
2017-2022
Unsleben +11%
Landkr. Rhén-Grabfeld +10%
Unterfranken +7%
Bayern +9%
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St 2445 und St 2286 gut angebunden, insbesondere auch an
die Autobahn A71 (nur ca. 10 km entfernt). Die néchstgelege-
nen Bahnhéfe befinden sich in Bad Neustadt a. d. Saale und
Mellrichstadt.

Die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde Uns-
leben, des Landkreises und der Region wird u. a. anhand der
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig beschdéftigten
Arbeitnehmer dargestellt. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten an Wohn- bzw. Arbeitsort nahm in Uns-
leben in den vergangenen Jahren zu, was eine Attraktivitat des
Ortes als Wohn- und Arbeitsort widerspiegelt. Insgesamt sind
in Unsleben mehr Beschéftigte am Wohn- als am Arbeitsort zu
verzeichnen (mehr Aus- als Einpendler); Unsleben ist demnach
besonders als Wohnort gefragt, wobei aber auch die Attraktivi-
tat als Arbeitsort in den letzten Jahr stieg.
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Bestehende Potenziale/ Standortalternativen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Unsleben
sind derzeit keine unbebauten Wohnbaufléchen mehr darge-
stellt. Die zuletzt mit der 1. Anderung (1992) aufgenommene
Erweiterung der Wohnbaufléchen am ,Eichenweg” (Ande-
rungsbereich 5) wurde inzwischen umgesetzt und bebaut. Ein-
zig die innerhalb des vorliegenden Plangebiets ausgewiesenen
gemischten Baufléchen (Anderungsbereich 6 der 1. Fléchen-

nutzungsplanénderung) stellen zum aktuellen Zeitpunkt noch

unbebaute Baufléchen dar, auf denen eine Wohnnutzung rea-
lisiert werden kann.

Zuletzt wurde eine Revitalisierung der Gewerbebrache im
Norden Unslebens (ehemalige Nordbayerische Holzindustrie)
und eine Entwicklung von Wohnbaufléchen sowie gemischten
Bauflachen auf diesem Areal angestrebt. Aufgrund der Besitz-
verhdéltnisse hat die Gemeinde jedoch keinen Zugriff auf die
Flache, weshalb eine zeitnahe Schaffung von Wohnraum hier
nicht realisiert werden kann.

Dariber hinaus bestehen in Unsleben im vorhandenen Sied-
lungsbereich (beplanter/ unbeplanter Innenbereich) durchaus
auch zahlreiche Innenentwicklungspotenziale in Form von
BaulUcken und leerstehenden oder untergenutzten Wohnhau-
sern.

Aktuell gibt es etwa 13 Baulicken in Unsleben. Eine Bebauung
zwei weiterer Bauplétze, die von der Gemeinde verkauft wur-
den, steht kurz bevor.

Gegenuber der letzten Erfassung aus dem Jahr 2023 wurden 8
BaulUcken bebaut. Davon wurden 5 Bauplétze aus einem gré-
eren Grundstick im Jahr 2023 durch die Gemeinde erschlos-
sen und innerhalb weniger Monate verkauft.

Aktuell sind in der Gemeinde 10 Wohngebd&ude bekannt, die
leerstehend sind, wovon ein Wohngebdude fur das vorlie-
gende Plangebiet abgerissen wird, um die zukinftige Zufahrts-
situation zu verbessern.

Da jedoch die verbleibenden Baulicken in Privatbesitz sind,
stehen diese - trotz der BemUhungen der Gemeinde zu deren
Aktivierung, u. a. durch jéhrliche Ansprache der Eigentomer -
aufgrund deren mangelnder Verkaufsbereitschaft dem freien
Markt nicht zur Verfugung (Hinderungsgrinde bestehen v. a.
in der Bevorratung fur Nachkommen oder als Kapitalanlage).
Die Méglichkeit einer Mobilisierung aller Baufléchenpotentiale
im Bestand ist somit derzeit nicht gegeben.

Aufder Homepage der Gemeinde Unsleben (Stand 09.12.2025)

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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ist derzeit kein gemeindlicher Bauplatz zum Kauf angeboten
(lediglich Verweis auf zukinftige Bauplétze im geplanten Bau-
gebiet ,Beetlénder”); von Privat sind keine Angebote gelistet.
Auch im Innenentwicklungs-Immobilienportal des Landkreises
Rhén-Grabfeld sind in der Gemeinde Unsleben derzeit keine
zu verkaufenden Immobilien gelistet (Stand 09.12.2025).

Weitere Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung an den ande-
ren Ortsréndern sind in Unsleben insbesondere aufgrund des
Hochwasserschutzes (6stlicher Ortsrand) und naturschutzfach-
lich/ landschaftlich hochwertiger Bereiche (sudwestlicher und
nérdlicher Ortsrand) kaum vorhanden. Zudem ist die Entwick-
lung weiterer Bauflachen fir Wohnnutzungen aus Grinden
des Immissionsschutzes (u. a. gewerbliche Nutzungen, Ver-
kehrswege (insbes. Bahntrasse), landwirtschaftliche Anwesen
im Auf3enbereich) stark eingeschrénki.

Die Gemeinde Unsleben verfolgt grundsétzlich die Zielvorstel-
lung, einer Verddung des Oriskerns entgegenzuwirken, daher
vorrangig innerértliche Potenziale zu nutzen und damit Innen-
entwicklung zu férdern. Angesichts der Einschrénkungen einer
potenziellen baulichen Entwicklung im Auf3enbereich, versucht
die Gemeinde bereits seit vielen Jahren eine Verdichtung im
Innenbereich u. a. auch durch kleinere Bauplétze und Geneh-
migung von Mehrfamilienhéusern zu bewirken. Die Innen-
entwicklung wird dabei auch im Rahmen der kommunalen
NES-Allianz” (Beratungsgutscheine, ...) sowie mit einem kom-
munalen Férderprogramm zur Altortsanierung im Rahmen der
Stadtebauférderung geférdert.

Jedoch kommt die Gemeinde auch hinsichtlich einer mégli-
chen vertréaglichen Verdichtung an ihre Grenzen.

Die Gemeinde Unsleben hat sich somit in den vergangenen
Jahren bereits intensiv mit dem Thema Innenentwicklung aus-
einandergesetzt. Gleichzeitig méchte die Gemeinde jedoch
auch Bauwilligen Bauland zur Verfigung stellen kénnen.

Die Ausweisung neuer Wohnbaufléchen im vorliegenden
Anderungsbereich stellt somit langfristig die einzig verbleiben-
den Entwicklungsméglichkeiten dar. Geeignete Standortalter-
nativen bestehen nicht.



Die Uberschldgige Ermitt-
lung des Wohnbaufldchen-
bedarfs wurde ergdnzend
auf Grundlage der Plausi-
bilitatsprifung der Baufld-
chenbedarfsnachweise des
Ministeriums for Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau
Baden-Wurttemberg  (vom
15.02.2017) durchgefihrt.
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Bedarf never Bauflichen fiir Wohnnutzungen

Angesichts sinkender durchschnittlicher Haushaltsgréfien
(Zunahme Einpersonenhaushalte, weniger Einwohner/Wohn-
einheit), der gleichzeitig steigenden Anzahl an Haushalten und
den zunehmenden Raumansprichen der Wohnbevélkerung
(mehr Wohnfldche/Einwohner) lésst sich ein grundsétzlicher
zusétzlicher Bedarf an Wohnfladche ableiten: In der Gemeinde
Unsleben wird sich aufgrund des Rickgangs der Belegungs-
dichte in den kommenden 14 Jahren bis 2037 ein fiktiver Ein-
wohnerzuwachs von ca. 40 Einwohnern ergeben (ausgehend
von 943 Einwohnern im Jahr 2023, einer Zunahme der Raum-
anspriche um 0,3 % / Jahr, bezogen auf 14 Jahre).

Gleichzeitig wird fur die Gemeinde in der letzten amilichen
Prognose fur die Jahre 2019 bis 2033 eine negative Bevél-
kerungsentwicklung prognostiziert: 7,9 % Abnahme bzw. -66
Einwohner im Zeitraum der 14 Jahre zwischen 2019 (906 Ein-
wohner) bis 2033 (840 Einwohner). Legt man diesen Progno-
sewert den aktuellsten Einwohnerzahlen aus dem Jahr 2023
(943 Einwohner) zugrunde, ist in den néchsten 14 Jahren bis
2037 eine Abnahme von 74 Einwohnern auf 869 Einwohner
zu erwarten. Die tatséchliche Einwohnerentwicklung in den
vergangenen Jahren war jedoch deutlich positiver als prognos-
tiziert (+4,1 % bzw. + 39 Einwohner zwischen 2019 (906 Ein-
wohner) und 2023 (943 Einwohner) - entgegen der vorherge-
sagten Abnahme 2019 bis 2023 um 16 Einwohner (-1,8 %)).
Setzt sich diese positive Entwicklung auch in den néchsten 14
Jahren bis 2037 fort, ist bis dahin ein fiktiver Einwohnerzu-
wachs von 39 Einwohnern auf 982 Einwohner méglich.

Der gesamte ermittelte fiktive Einwohnerzuwachs fur die
Gemeinde Unsleben betréagt somit - auf Grundlage der zuletzt

positiven Bevélkerungsentwicklung - ca. 79 Einwohner fur
den Zeitraum bis zum Jahr 2037. Bei einer durchschnittlichen
Haushaltsgrée von ca. 2,2 Personen/ Haushalt werden somit
ca. 36 Haushalte hinzukommen.

Die aktuelle Bevélkerungsdichte (bezogen auf Wohnbaufla-
chen) betrégt for Unsleben am 31.12.2023 ca. 38 Einwohner/
ha (im Vergleich hierzu: Landkreis Rhén-Grabfeld: 42 EW/ha;
Unterfranken 53 EW/ha, Bayern: 58 EW/ha).

Im Regionalplan sind keine Aussagen zu anzustrebenden Ein-
wohnerdichten enthalten. Die geméf3 Plausibilitatsprifung
fur die Gemeinde Unsleben (keine zentralértliche Funktion)
potenziell anzunehmende anzustrebende Einwohnerdichte
von 50 Einwohnern/ha (Bruttomindestwohndichtewert) wird
somit noch nicht erzielt. Zukunftig sollte jedoch grundsétzlich
eine hdhere Dichte Planungsziel sein, entsprechend anzustre-
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Der Wohnungsbestand in
Unsleben ist jedoch Uber-
wiegend von gro3en Wohn-
einheiten gepragt: Wohnun-
gen mit mehr als 5 RGumen
umfassen etwa 63 % des ge-
samten Wohnungsbestands,
Wohnungen mit 1-2 Réu-
men nur ca. 5 %. Gleichzei-
tig nimmt jedoch der Anteil
der 1-Personen-Haushalte
in den letzten Jahren ste-
tig zu (s. 0.) und macht ei-
nen Anteil von ca. 36 % der
Haushalte aus. Aktuell ist
somit vor allem fur allein-
stehende Personen kaum
Wohnraum vorhanden. Es
ergibt sich somit insbeson-
dere ein Bedarf an kleineren
Wohneinheiten.
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bender fortschrittlicher, flichensparender Bauweisen, Erschlie-
BBungs- und Wohnformen, wie u. a. auch Mehrgenerationen-
oder Seniorenwohnen.

Der relative zusétzliche Flachenbedarf ergibt sich dann aus
dem Verhdélinis des ermittelten Einwohnerzuwachses der
Gemeinde (79 EW) zum Bruttomindestwohndichtewert (50 EW/
ha) und betrégt somit min. ca. 1,6 ha for den Zeitraum bis zum
Jahr 2037.

Gleichzeitig sind dem Bedarf die bestehenden Potenziale (Baulu-
cken, Leerstéinde, untergenutzte Grundsticke) der Gemeinde
gegenuUber zu stellen, um den absoluten zusdtzlichen Fléchen-
bedarf zu ermitteln. Eine Aktivierung der bestehenden Innen-
entwicklungspotenziale erscheint jedoch angesichts der nicht
gegebenen Verkaufsbereitschaft der Immobilieneigentimer,
trotz der Bemuhungen der Gemeinde, nicht vollumfénglich
realisierbar, weshalb diese dem Bedarf ebenfalls nur begrenzt
gegenuiber gestellt werden kénnen. Da jedoch trotzdem davon
ausgegangen werden kann, dass ein gewisser Bedarf durch-
aus im Innenbereich gedeckt werden kann, ist der tatséchliche
Flachenbedarf entsprechend etwas niedriger.

Auch bei einer angenommenen - angesichts der Eigentums-
verhéltnisse nicht ganz realistischen - Aktivierung aller ver-
bleibender 13 Baulucken mit jeweils 2 Wohneinheiten (d. h.
Wohnraum fir ca. 26 Haushalte) besteht nach wie vor noch
Bedarf an Wohnraum fir ca. 10 Haushalte.

Gleichzeitig steigt durch die zunehmenden Anteile der dlteren
Bevoélkerungsgruppen bzw. abnehmenden durchschnittlichen
Haushaltsgréien der Bedarf an den Wohnungsbestand ergén-
zenden kleineren Wohneinheiten (s. Text links). Um der Nach-
frage nach Wohnformen fir unterschiedliche Altersgruppen
gerecht zu werden, ist eine Durchmischung der Wohnungsty-
pen mit vielfdltigeren Angeboten erforderlich.

Dass in Unsleben grundsétzlich - auch aufgrund der Néhe zu/
Anbindung nach Bad Neustadt und zur Autobahn A71 - eine
hohe Nachfrage nach Baugrundsticken/ Wohngebd&uden/
Wohnungen gegeben ist (eine zentrale Erfassung aller Inter-
essierten erfolgt jedoch nicht), wird anhand des zigigen Ver-
kaufs freiwerdender Potenziale deutlich - oftmals auch ,unter
der Hand” ohne, dass diese offiziell zum Verkauf angeboten
werden.
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Abschitzung Folgekosten

Die Gemeinde Unsleben ist sich bewusst, dass die Siedlungs-
flachenplanung langfristig mit Folgekosten verbunden ist.

Die Gemeinde ist bereits ElgentUmerin von Teilflachen und
plant den Erwerb der weiteren Gberplanten Fléchen.

Neben den Kosten fir den Grunderwerb fallen Erschlie-
BBungskosten an. Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an
vorhandene Siedlungsfléchen und die dortige Ver- und Ent-
sorgungsinfrastruktur (Straf’e, Kanal, Wasser, Strom) verfugt
das Plangebiet grundsdtzlich Ober ginstige Voraussetzungen
zur baulichen Entwicklung, jedoch ist langfristig ein Unterhal-
tungsaufwand erforderlich.

Der Bebauungsplan erméglicht die Entstehung vielféltiger
Wohnformen (Angebotsbebauungsplan), sodass grundsétzlich
auch eine dichtere Bebauung und kleinere Wohneinheiten ver-
wirklicht werden kénnen, mit denen geringere Erschliefungs-
und Folgekosten verbunden sind.

Unter Berucksichtigung dieser Vorteile sowie der unmittelba-
ren Anbindung des Plangebiets an bestehende Siedlungs- und
Verkehrsfldchen werden langfristig nur moderate Folgekosten
erwartet.

5.2 Fazit

Um weiterhin eine stabile demografische Entwicklung zu
sichern, mittel- bis langfristig als attraktiver Wohnstandort gesi-
chert zu bleiben und in Ergénzung der bestehenden gréfieren
Wohneinheiten insbesondere auch geeigneten Wohnraum fir
kleinere Haushalte anbieten zu kénnen, ist ein Mindestmaf3 an
Baulandpotential, auf welches die Gemeinde auch Zugriff hat,
erforderlich.

Daher verfolgt die Gemeinde die Neuausweisung des allgemei-
nen Wohnbaugebietes ,Beetlander” mit dem Ziel, im Rahmen
einer mafvollen Siedlungsentwicklung den vielen verschiede-
nen Zielgruppen im Ort weiterhin Bauland bzw. Wohnraum
zur Verfigung stellen zu kénnen, um einen Wegzug zu ver-
meiden und gleichzeitig moderaten Zuzug zu erméglichen.
Mit dem Plangebiet wird vom herkémmlichen Neubaugebiet
abgewichen und neben der herkémmlichen Einfamilienhaus-
bebauung auch eine verdichtete Bebauung angedacht, damit
verschiedene Wohnungstypen - Doppel- und kleinere Reihen-
hduser sowie Wohnungen im Geschosswohnungsbau oder
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auch ,Tiny Houses” - entstehen kénnen, die dem tatséchlichen
Bedarf entsprechen. Hierbei ist beabsichtigt, dass - insbeson-
dere aufgrund der demographischen Entwicklungen (kleinere
Haushalte, dltere Bevolkerung) - auch gezielt kleinere Wohn-
einheiten entstehen sollen, die einen Umzug von kleineren
Haushalten aus ,zu grof3 gewordenen Héusern” innerhalb des
Ortes férdern und damit den Verbleib der Haushalte im Ort
erméglichen. Die dann frei werdenden gréfleren Wohnein-
heiten im Siedlungsbestand kénnen dann wieder fur gréfiere
Haushalte auf den Markt kommen. Hierdurch kann eine dau-
erhafte Auslastung und der Bestand sozialer und Gemeinbe-
darfseinrichtungen und Infrastruktur, wie z. B. Kindergarten,
gesichert werden. Dabei ist, um eine Zersiedelung der Land-
schaft zu vermeiden, die stadtebauliche Weiterentwicklung im
geplanten Bereich im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Siedlungsfldchen sinnvoll. Alternative verfigbare Potenziale
zur Schaffffung von Wohnraum bestehen in Unsleben derzeit
nicht.

Durch die Uberschaubare Gréfle des allgemeinen Wohnge-
biets und die beabsichtigte Entwicklung in zwei Bauabschnitten
wird gewdhrleistet, dass sich dieses an den bestehenden Ort
anfigt und eine organische, am Bedarf orientierte stadtebau-
liche Entwicklung erfolgt.

Gleichzeitig werden die Maflnahmen zur Férderung der Innen-
entwicklung durch die Gemeinde Unsleben weiter verfolgt;
das Gebiet soll die gezielte Innenentwicklung vielmehr maf3-
voll ergénzen.
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INHALT DER ANDERUNG

Abb. 2: Auszug aus der
geplanten 9. Anderung des
Fléchennutzungsplans
Quelle: arc.grin 2025, un-
mafBstdblich

Die 9. Flachennutzungsplandnderung sieht die Umwidmung
von bisher landwirtschaftlich und gértnerisch genutzten Flg-
chen am sudlichen Ortsrand von Unsleben zu Wohnbauflé-
chen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO bzw. zum Allgemeinen
Wohngebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 4 BauNVO vor (vgl.
Abb. 2). Die geplante Wohnnutzung fugt sich an dort bereits
bestehende Baufléchen an und bildet einen Luckenschluss zwi-
schen Siedlungsfldchen, Bahndamm und Kleingérten. Dabei
ist eine bedarfsgerechte Entwicklung in zwei Bauabschnitten
beabsichtigt.

Im Sinne der planerischen Vorsorge und mit dem Ziel, Pla-
nungs- und Nutzungskonflikte frihzeitig zu vermeiden, werden
private und éffentliche Belange, die den geplanten Flachen-
nutzungen entgegenstehen kénnten, im Folgenden geprift
und zur Beurteilung der Standorteignung und zur Verbesse-
rung der éffentlichen Akzeptanz fur die geplante Nutzung in
die Planungsiberlegungen einbezogen. Dabei gibt § 1 Abs. 6
BauGB den Rahmen fir die bei der Aufstellung und Anderung
von Bauleitplénen zu bericksichtigenden Belange vor. Die fur
die vorliegende Planung wesentlichen Aspekite werden wie
folgt behandelt bzw. im Rahmen des Umweltberichts (vgl. Kap.
5 der Begrindung zum Bebauungsplan) erléutert.
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6.1 Siedlung und Wohnen, Technischer
Umweltschutz

Das geplante Wohngebiet befindet sich im SiGden der Gemeinde
Unsleben. Der Anderungsbereich grenzt im Norden und Osten
an gemischte Baufléchen sowie im Siden an Kleingérten an.
Unmittelbar westlich verlauft die Bahnstrecke 5240 zwischen
Bad Neustadt (Saale) und Mellrichstadt.

Im Plangebiet selbst befinden sich Ackerflachen, Kleingérten,
ein offentlicher Spielplatz sowie eine derzeit noch landwirt-
schaftlich genutzte Halle.

Nachteilige, auf Nachbarnutzungen / Wohnnutzungen einwir-
kende Emissionen sind durch die Baugebietsausweisung nicht
zu erwarten.

Durch die Planung ricken empfindliche Wohnnutzungen néher
als bereits bestehende im Fldchennutzungsplan dargestellte
Wohnbaufléchen (Allgemeines Wohngebiet) bzw. im Bebau-
ungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiete an mafigeb-
liche Emissionsorte, wie z. B. die Bahnlinie, gewerbliche und
landwirtschaftliche Nutzungen (Gewerbegebiet westlich des
Bahndamms, landwirtschaftliche Halle im éstlichen Plange-
biet), heran. Es sind entsprechende Immissionen im Plangebiet
zu erwarten, was entsprechend gutachterlich Gberprift wurde.
Potenzielle Immissionen aus der landwirtschaftlichen Halle
werden dabei nur fir den ersten Bauabschnitt (vgl. Abb. 5 in
der Begrindung zum Bebauungsplan) eintreten; ein zweiter
Bauabschnitt sieht das Entfallen der Halle und eine entspre-
chende Uberplanung mit einer Wohnnutzung vor. Im Ergebnis
der immissionsgutachterlichen Prifungen kann festgehalten
werden, dass im Plangebiet unter Bericksichtigung von Maf3-
nahmen zum Schallschutz an den zukinftigen Wohnhé&usern,
die insbesondere den Nachtzeitraum betreffen und im Bebau-
ungsplan entsprechend festgesetzt werden, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhélinisse vorherrschen werden.

Mit dem Erhalt des bestehenden Spielplatzes im Anderungs-
bereich wird das Angebot an Freizeitméglichkeiten aufrecht
erhalten. Es werden jedoch einige Kleingérten im Zuge des
zweiten Bauabschnitts entfallen.

Da kein direkter Ubergang zwischen Baufléchen und freier
Landschaft vorliegt, sondern vielmehr ein Lickenschluss zwi-
schen Siedlungsbereich, begrintem Bahndamm und Kleingér-
ten vollzogen wird, wird auf Ebene des Fléchennutzungsplans
keine Eingrinung der geplanten Wohnbaufléchen dargestellt.
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Auf Ebene des Bebauungsplans werden jedoch Mafinahmen
zur Durch- und Eingrinung der Baufléchen festgesetzt.

Altlasten sind im Anderungsbereich nicht bekannt (geméf
Abfrage Altlastenkataster (ABuDIS) des LfU am 24.06.2025).

6.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt
nach Norden Uber die Anbindung an die ,Haugenstraf3e”. Der
Anschluss an die ,Haugenstrafe” erfolgt Uber den Ausbau
des Wegs entlang des Bahndamms sowie Uber eine neu zu
errichtende Zufahrt Gber das Grundstick Haugenstra3e Haus-
nummer 19 (das Grundstick wird durch die Gemeinde erwor-
ben und das leerstehende Anwesen abgerissen). Nach Suden
wird an die ,Beetldnder Straf’e” angeschlossen, die in Rich-
tung Osten in die ,Hauptstrafle” mindet. Da die Strafle auf-
grund von Engstellen im Bereich der bestehenden Bebauung
for weiteren Verkehr nur bedingt aufnahmefdhig ist, werden
hier maximal Teile des Verkehrs aus dem zweiten Bauabschnitt
entlanggefuhrt.

Uber den Anschluss an die in diesen StraBBen bzw. auch durch
das Plangebiet verlaufenden Leitungen und Kanéle kann die
Ver- und Entsorgung des Plangebiets gewdhrleistet werden.
Es ist keine Entwdasserung im Trennsystem méglich, da es im
Hochwasserfall zum Rickstau der Els im Kanal entlang des
Bahndamms kommt; die Entwésserung erfolgt daher im Misch-
system. In der Generalentwdsserungsplanung der Gemeinde
wurden dabei bereits Baufléichen im Bereich des vorliegenden
Plangebiets ohne Trennsystem bericksichtigt. Bestehende Lei-
tungen und Kandle werden fur die geplante Erweiterung der
Siedlungsflachen entsprechend ergénzt.

6.3 Natur und Landschaft, Natura
2000, Artenschutz

Naturrdumlich gehért das Plangebiet zur Untereinheit des
.Mellichstédter Géu” (138-C) innerhalb des Naturraums der
Mainfrénkischen Platten (D56).

Die Topographie im Plangebiet ist Uberwiegend eben und
der Anderungsbereich umfasst landwirtschaftlich als auch als
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Klein- sowie Privatgérten genutzte Fldchen sowie einen Spiel-
platz. Nérdlich und éstlich grenzen Siedlungsfléchen an, im
Suden ist eine Kleingartenanlage vorhanden und im Westen
verlduft die Bahnlinie Bad Neustadt (Saale) - Mellrichstadt mit
begleitenden Gehdlz- und Saumstrukturen der Bahnbéschun-
gen.

Gemdf3 der bayernweiten 3- bzw. 5-stufigen Bewertung von
Landschaftsbild und Erholungseignung wird der Anderungs-
bereich (Landschaftsraum ,Grabfeldgau”, Landschaftseinheit
.Unteres Streutal”) als Landschaftsbild mit mittlerer charakte-
ristischer landschaftlicher Eigenart (Stufe 3 von 5) und geringer
Erholungseignung (Stufe 1 von 3) eingestuft.

Schutzgebiete gemdafl 88 23-29 BNatSchG werden durch die
Planung nicht berthrt. Der Vorhabensbereich liegt innerhalb
der Entwicklungszone des Biosphérenreservates ,Rhén” sowie
im Naturpark ,Bayerische Rhén”. Der angrenzende Bahn-
dammbewuchs im Westen ist mit der Biotop Nr. 5627-1060-
015 in der amtlichen Biotopkartierung erfasst. Das FFH Gebiet
.Bachsystem der Streu mit Nebengewdssern” verlduft im sid-
westlichem Eck angrenzend bzw. 40 m sUdlich. Ca. 55 m sid-
westlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Bayerische
Rhén”.

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 Umweltauswirkungen der Planung sind im Umweltbericht
zum Bebauungsplan (vgl. Kap. 5 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan) umfassend behandelt und im Kap. 8 der Begrin-
dung zur Flachennutzungsplanénderung zusammengefasst.

6.4 Belange der Landwirtschaft

Eine landwirtschaftliche Nutzung des Anderungsbereichs
besteht derzeit in Form von Ackerbau, Kleingdrten sowie
einer landwirtschaftlichen Halle im &stlichen Bereich. Bei
den landwirtschaftlichen Nutzflachen handelt es sich gemaf
Bodenschétzung um Lehmbéden der Bodenstufen | bzw. Il mit
Ackerzahlen zwischen 44 bis 66 (Durchschnitt im Landkreis:
39). Es werden somit gemdafl Bodenschétzung gréfitenteils
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landwirtschaftliche Fléchen mit Gberdurchschnittlicher Ertrags-
fahigkeit Uberplant. Aufgrund der Insellage der Ackerfléchen
zwischen baulich genutzten Fléchen, ist die Bewirtschaftung
jedoch bereits eingeschrénkt. Gleichzeitig verfigen die Fla-
chen aufgrund der unmittelbaren Anbindung an die angren-
zenden Siedlungsfléchen Uber den Vorteil, dass hierdurch eine
Siedlungsentwicklung weiter ,auf der grinen Wiese” verbun-
den mit einer héheren Flacheninanspruchnahme und auf ggf.
Ackerflachen mit besonderen Bewirtschaftungsbedingungen
vermieden werden kann.

Bei Einhaltung der baurechtlich verbindlichen Abstandsfléchen
zu Nachbargrundsticken werden Stérungen oder Erschwer-
nisse fUr die angrenzenden landwirtschaftlichen Wegeflachen
ausgeschlossen.

Forstwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen.

6.5 Baukultur, Denkmalschutz und
Denkmalpflege

Im direkten Umfeld des Plangebiets sind im Denkmalatlas
einige Bau- und Bodendenkmdler gelistet: So befinden sich
unter anderem entlang der Haugenstrafle und der Haupt-
strafle einige denkmalgeschitzte Bauernhéfe, Wohnhéauser
und Hoftore sowie archéologische Befunde der frihneuzeit-
lichen Ortsbefestigung von Unsleben. Da sich das Plangebiet
jedoch an die ruckwaértigen Grundsticksbereiche anschliefit,
werden entsprechend Abstdnde zwischen der Neubebauung
und der denkmalgeschitzten Bebauung eingehalten, sodass
nachteilige Auswirkungen auf die Belange der Bau- und Denk-
malpflege nicht zu erwarten sind. Hinweise zum Vorgehen bei
unerwartetem Auffinden von denkmalgeschitzten Gegenstén-
den werden im weiteren Bauleitplanverfahren aufgenommen.
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NZ

Die Nutzungen im Anderungsbereich des Flachennutzungs-
plans stellen sich wie folgt dar:

Gemischte Bauflachen 1,19 ha 0,00 ha -1,19 ha

Gronfléchen 0,69 ha 0,15 ha -0,54 ha

Allgemeines Wohngebiet 0,00 ha 1,73 ha +1,73 ha

Tab. 1: geplante Fldchennutzungen im Anderungsbereich
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8 UMWELTBERICHT

8.1 Inhalt und Ziele der Flachennut-
zungsplandnderung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die
unterschiedlichen umweltbezogenen Prifaufgaben gebundelt
und in das Regelverfahren fur die Aufstellung und Anderung
von Flachennutzungsplénen integriert. Die Umweltprifung
fohrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in
einem Umweltbericht dar. Da die 9. Anderung des Flachennut-
zungsplans im sogenannten Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Beetlander”
einhergeht, wird auf den Umweltbericht in Kap. 5 der Begrin-
dung zum Bebauungsplan verwiesen (§ 2 Abs. 4 S. 5 BauGB).

8.2 Allgemeinverstindliche Zusammen-
fassung

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Unsleben werden die Voraussetzungen fur die Ausweisung des
allgemeinen Wohngebiets ,Beetlénder” geschaffen. Auf einer
Flache von insgesamt ca. 1,88 ha wird so die bauleitplane-
rische Vorbereitung fur die Aufstellung des Bebauungsplans
.Beetlander” im Parallelverfahren geschaffen.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan sind die Fléchen als
»gemischte Baufléche” und im sidlichen Teilbereich als ,,Griun-
flachen” mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten bzw.
Spielplatz dargestellt, der Spielplatz entspricht der aktuellen
Nutzung. Mit der Darstellung der Wohnbaufléchen (Allgemei-
nes Wohngebiet) sind aufgrund der Uberwiegend gering bis
méBig empfindlichen Bestandssituation und den Vorbelastun-
gen des Landschaftsraumes u. a. aufgrund der Néhe zur Bahn-
linie, bezogen auf die meisten Schutzgiter geringe bis mittlere
zusdtzliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten. Das
Schutzgut Boden besitzt aufgrund der Bodenart kalkhaltige
Vega (Auensediment) eine hohe Bedeutung als Ausgleichskér-
per im Wasserkreislauf, im Osten eine hohe Bedeutung fir die
Ertragsfahigkeit. Der sudliche Teil liegt innerhalb des wasser-
sensiblen Bereichs.

Unvermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wer-
den durch planexterne Ausgleichsfléchen kompensiert, diese
werden im néchsten Verfahrensschritt dargestellt. For die ver-
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bindliche Bauleitplanung zu empfehlende gestalterische und
grinordnerische Mafinahmen kénnen die geplante Nutzung
angemessen in den Landschaftsraum einbinden und langfristig
wertvolle Gehélzstrukturen sichern und ergénzen.

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG werden die entsprechende Prifschritte im Rahmen
des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens durchge-
fohrt. Die Ergebnisse der speziellen artenchutzrechtlichen Pri-
fung (saP) werden im néchsten Verfahrensschritt ergénzt. Die
Festlegung konkreter Maf3nahmen zur Vermeidung/ Minde-
rung sowie grinordnerischer Maflnahmen erfolgt im Rahmen
des Bebauungsplans.
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9 HINWEISE ZUM AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Unsleben hat in seiner Sit-
ZUNG M .ooeeeeeienannn. beschlossen, die 9. Anderung des Fla-
chennutzungsplans aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am .................. ortsublich
bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf der 9. Anderung des Fléchennutzungsplans

in der Fassung vom .................. wurden die folgenden Behér-
den und Tréger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom .................. bis zum .................. frihzeitig
beteiligt:

* Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

* Amt fUr Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Bad Neu-
stadt a.d. Saale

* Amt for Landliche Entwicklung Unterfranken

* Bayerische Rhéngas GmbH

* Bayerischer Bauernverband

* Bayerisches Landesamt fir 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

e Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

* Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern

* Regierung von Unterfranken, héhere Landesplanungsbe-
hérde

* Regionaler Planungsverband Main-Rhén

 Staatliches Bauamt Schweinfurt

e Stadt Bad Neustadt a. d. Saale

* Uberlandwerk Rhén GmbH

* Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

Der Vorentwurf der 9. Anderung des Flachennutzungsplans in
der Fassung vom ............... wurde mit der Begrondung geméf3
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8§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ............... bis ....oevvennnne
im Internet verdffentlicht und in der Verwaltungsgemeinschaft
Heustreu zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Zu dem Entwurf der 9. Anderung des Fléchennutzungsplans in

der Fassung vom ................ wurden die o. g. Behérden und
Tréiger éffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Sch-
reiben vom ................ bis zum ................ beteiligt.

Der Entwurf der 9. Anderung des Fléchennutzungsplans in der
Fassung vom ................ wurde mit der Begrindung gemdf3
8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ...cveeeeees

im Internet verdffentlicht und in der Verwaltungsgemeinschaft
Heustreu zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Die Gemeinde Unsleben hat mit Beschluss des Gemeinderats
VOM .ovvneiniennnnn die 9. Anderung des Fldchennutzungsplans in
der Fassung vom ................ festgestellt.
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