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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Aus Expansionsgriinden mdchte ein auf Silikon-Spritzgussfertigung und Herstellung
von elastomeren Formteilen spezialisiertes Gewerbeunternehmen seinen Standort
nach Oberthulba verlagern und auf dem aktuell landwirtschaftlich genutzten Grund-
stick FI.Nr. 3608/1 (Gemarkung Oberthulba) eine Produktionshalle mit Blroge-
baude, inklusive der erforderlichen AuBenlagen errichten. Das Grundstlick befindet
sich im Eigentum des Unternehmens.

Da es sich bei dem an der ,Schlimpfhofer StraBe™ (GVSTR.) und 6stlich des Gewer-
begebietes ,Neumuhle" gelegenen Areal um einen AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB! handelt, ist zur Realisierung des Gewerbebetriebes und zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung, die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes zur
Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaB § 8 BauNVO? erforderlich.

Aus natur- und artenschutzrechtlichen Griinden sind Ausgleichs- und Ersatzflachen
bereitzustellen. Die Auswirkungen der Planung sind in einem Umweltbericht darzu-
legen.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes Oberthulba stellt den Vorhabenbe-
reich bereits als gewerbliche Bauflache dar.

1.2 Planungsauftrag

Der Marktgemeinderat des Marktes Oberthulba hat am 12.12.2023 den Beschluss
fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neumdhle III" fir das Vorhabengrund-
stick gefasst, und das notwendige Bauleitplanverfahren eingeleitet.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung vom 12.12.2023 wurde
der ausgearbeitete Planentwurf vom Marktgemeinderat des Marktes Oberthulba
anerkannt.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Bauleitplanung

Der Markt Oberthulba unterhdlt nordéstlich des Marktgemeindeteiles Oberthulba
das Gewerbegebiet ,Neumuhle®, fir dessen aktuelle Bebauung und Nutzung fol-
gende rechtsverbindliche Bebauungspléne verantwortlich zeigen:

+ Bebauungsplan ,Neumihle® mit Grinordnungsplan ,Neumduhle® i.d.F.v. Juni 1988,
rechtskraftig mit Bekanntmachung des Anzeigeverfahrens am 28.07.1989

« Bebauungsplan ,Neumuhle II" i.d.F.v. Juni 1994, rechtskraftig mit Bekanntmachung
des Anzeigeverfahrens am 27.10.1995

Das sich im Besitz des Gewerbeunternehmens befindliche Vorhabengrundstlick
FI.Nr. 3608/1 (Gemarkung Oberthulba) liegt auBerhalb der rechtskraftigen Bebau-
ungsplane und somit im derzeit unbeplanten AuBenbereich.

Zur Erlangung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Gewerbevorhabens, ist

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023

2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geédn-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB er-
forderlich.

Das Vorhaben deckt sich mit den stadtebaulichen Zielsetzungen des Marktes Ober-
thulba im Bereich der vorhandenen Gewerbenutzungen am Standort ,Neumuhle®.
Aus diesem Grund macht sich der Markt Oberthulba die Planung des Vorhabentra-
gers zu Eigen und fUhrt das Bauleitplanverfahren durch.

Die Planung geht vom Grundstuickseigentimer bzw. Bauherrn aus und weist einen
konkreten Vorhabenbezug auf (Errichtung Produktionshalle mit Blirogebaude und
AuBenanlagen).

Da den Kommunen die Wahl des Planungsinstrumentes im Rahmen ihrer hoheitli-
chen Bauleitplanung freisteht, wird vorliegend auf die Aufstellung eines ,vorhaben-
bezogenen" Bebauungsplanes verzichtet, damit das Verfahren nicht an den binden-
den Gesetzesvorgaben flr derartige Bauleitplane und deren Konkretheitsgrad
scheitert. Um das gemeinsame Planungsziel zu erreichen und ausreichend Flexibi-
litat fur Plankonkretisierungen des Vorhabentragers zu ermdglichen, erfolgt die
Aufstellung eines , projektbezogenen™ Bebauungsplanes (sog. Angebotsbebauungs-
plan). Die Bauleitplanung fihrt die Marktgemeinde Oberthulba durch. Die Kosten
fur die Bauleitplanung sowie die ErschlieBung des Grundstiickes werden vom Bau-
herrn tbernommen. Die erforderlichen Vereinbarungen hierzu, werden im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage zwischen der Marktgemeinde Oberthulba und dem Bau-
herrn getroffen.

Bebauungsplan

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Ausweisung einer baulich und
gewerblich nutzbaren Flache, fir die Errichtung einer max. II-geschossigen Pro-
duktionshalle inkl. Blirogebaude bis max. 14 m Hbhe, sowie die Herstellung ge-
werblich nutzbarer AuBenbereichsflachen vorgesehen. Fir die zur freien Landschaft
gelegenen Grundstlcksrander ist eine Begrinung mit landschaftlichen Hecken-
strukturen vorgesehen. Zufahrten sind von der Schlimpfhofer Stra8e aus, im Nor-
den und Sitden des Grundstlickes geplant.

Da die Zulassigkeit des Vorhabens abschlieBend geregelt werden soll, muss ein
qualifiziertes Bauleitplanverfahren durchgeftuhrt werden.

Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die Vorgaben zur Gestaltung des Vorha-
bens, orientieren sich an einem Projektentwurf des Investors. Flir den Standort der
Produktionshalle und der AuBenbereichsflachen wird ,Gewerbegebiet" (§ 8
BauNVO) festgesetzt.

Flr die baulichen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie in die Lebensrdume von
Feldvogelarten, mussen Ausgleichs- und Ersatzflachen erbracht werden. Hierzu sol-
len infolge einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landrats-
amtes Bad Kissingen, extern gelegene Grundstiicke im sonstigen Hoheitsgebiet der
Marktgemeinde Oberthulba herangezogen werden.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Marktes Oberthulba ist der Vorhabenbereich bereits
als gewerbliche Bauflache enthalten (sh. Abbildung). Das Entwicklungsgebot (§ 8
Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist damit ge-
wahrleistet.

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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1.4 Projektbeschreibung

Der Vorhabentrager (= Bauherr) ist ein weltweit agierender Technologieanbieter,
im industriellen und medizinischen Bereich der Silikon-Spritzgussfertigung und
Herstellung von elastomeren Formteilen. Dazu werden am bisherigen Standort ak-
tuell 6 Mitarbeiter beschaftigt. Die vorhandenen Strukturen lassen eine zur Expan-
sion erforderliche Betriebserweiterung dort jedoch nicht zu.

Der zur Erweiterung der Kapazitaten geplante Neubau einer Produktionshalle mit
Blrogebaude soll in Oberthulba erfolgen, da hier aufgrund der hervorragenden Au-
tobahnanbindung ideale Standortvoraussetzungen vorhanden sind. Hierflr hat sich
das Unternehmen ein ca. 2 ha Flache umfassendes Ackergrundstick neben der
Schlimpfhofer StraBe gesichert. In Erganzung zur neuen Produktionsstatte sollen
kinftig auch der Sitz des Unternehmens mit Verwaltung und Lager in den Markt
Oberthulba verlegt werden. Flr die Zukunft sind dort zusatzliche Arbeitsplatze ge-
plant.

3 Quelle: Markt Oberthulba

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



n

-7-

Bebauungsplan ,NEUMUHLE II1“ mit integrierter Griinordnung, Oberthulba
- Begriindung mit Umweltbericht

Da die ErschlieBung (z.B. Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Zufahrt etc.)
des Areals aktuell nicht gesichert ist, ist zwischen dem Bauherrn und der Marktge-
meinde Oberthulba der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags vorgesehen, in
dem der Vorhabentrager insbesondere erklart, dass er zur Durchfihrung des Pro-
jekts innerhalb einer bestimmten Frist bereit und in der Lage ist und sich zur Tra-
gung samtlicher Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet. Weiterhin ist die
Realisierung des arten- und naturschutzrechtlichen Ausgleichs in diesem Vertrag
zu regeln, insbesondere in den Féllen, in denen der Ausgleich an anderer Stelle als
am Eingriffsort erfolgen soll. Alle Kosten im Zusammenhang mit dem Bauleitplan-
verfahren sollen ebenfalls vom Bauherrn getragen werden.

1.5 Lage, GroBBe und Nutzung der Plangebiete

GroBe:

Lage:

Gemarkung:

Grundstlcke:

Best. Nutzung:

Geltungsbereich 1 (GE-Gebiet): ca. 1,979 ha
Geltungsbereich 2 (Ersatzflache): ca. 1,078 ha
Geltungsbereich 3 (Ausgleichs- und Ersatzflache) ca. 0,781 ha

Geltungsbereich 1: norddstlich des Gemeindeteiles Oberthulba,
nordoéstlich bzw. dstlich der best. gewerblichen Nutzungen der Ge-
biete ,Neumuhle"™ und ,Neumihle II", offene Feldflur zwischen der
Schlimpfhofer StraBe und dem Gewasserlauf der ,Lauter"; Gelan-
dehdhen von 279 - 284 m U. NHN; stdéstlich und ostlich befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet Bayer. Rhdn

Geltungsbereich 2: offene Feldflur sidwestlich der KreisstraBe KG
18, zwischen dem Marktgemeindeteil Schlimpfhof und dem Bad
Kissinger Stadtteil Albertshausen, etwa 0,7 km norddstlich des Gel-
tungsbereiches 1; Westhang mit Gelandehéhen von 306 - 318 m
4. NHN

Geltungsbereich 3: ehemaliges Weidegrundstick westlich der
StaatsstraBe St 2290, am Ortseingang des Marktgemeindeteiles
Hassenbach, im Gemarkungsbereich des Gemeindeteiles Ober-
thulba, etwa 1,2 km nordwestlich des Geltungsbereiches 1; Ost-
hang mit Gelandehdhen von 298 - 313 m 4. NHN

Geltungsbereich 1: Oberthulba
Geltungsbereich 2: Schlimpfhof
Geltungsbereich 3: Oberthulba

Geltungsbereich 1: FI.Nr. 3608/1 und 3615 (je teilweise)
Geltungsbereich 2: FI.Nr. 347 (ganz)
Geltungsbereich 3: FI.Nr. 3460 (ganz)

Geltungsbereich 1: intensiv genutzte Ackerflache, im Norden und
Sitden begrenzt durch Anwandwege. Westlich verlauft die GVSTR.
nach Schlimpfhof mit straBenbegleitenden Entwasserungsgraben.

Geltungsbereich 2: intensiv genutzte Ackerflache, im Nordwesten
und Sltdosten schlieBt weiteres Ackerland an. Am Nordwest- und
Sltdostrand verlaufen die KG 18 bzw. ein Schotterweg, jeweils mit
Entwasserungsgraben

Geltungsbereich 3: Alte Weide mit artenarmer, teilweiser stark ver-

= Bautechnik — Kirchner, Planungsbiro fir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



Gepl. Nutzung:

s

-8-

Bebauungsplan ,NEUMUHLE II1“ mit integrierter Griinordnung, Oberthulba
- Begriindung mit Umweltbericht

filzter Grasvegetation und beginnender Verbuschung, im Nordwes-
ten waldahnlicher Feldgehdlzbestand, westlich Anwandweg, dstlich
und sudlich Flurweg mit Entwasserungsgraben.

Geltungsbereich 1: Gewerbegebiet (GE) flur Produktionshalle mit
Blrogebaude, inklusive der erforderlichen AuBenlagen und Grund-
stickszufahrten, Rand- und Innendurchgriinung

Geltungsbereich 2: artenschutzrechtliche Ersatzflache

Geltungsbereich 3: natur- und artenschutzrechtliche Ausgleichs-
bzw. Ersatzflache

1.6 Ubersichtslageplan (unmaBstiblich)
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4 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.7 Luftbildausschnitte / 3D-Darstellung

Geltungsbereich 1
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Luftbildausschnitte mit Parzellarkarte und 3D-Darstellung Geltungsbereich 1 (Luftbild mit visualisierter Bestands-
bebauung)5

5 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.8 Bestandsfotos®

Blick auf Vorhabengrundstiick aus siidwestlicher Richtung

i T T

alh e A

Blick auf Vorhabengrundstiick aus nordwestlicher Richtung

[y R

1.9 Fachgutachten

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben, sind bereits im Rahmen der Bau-
leitplanung, die Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte und national gleich-

6 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 13.03.2023
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gestellte Tier- und Pflanzenarten zu Uberprifen. Zur Beurteilung, ob dem Bebau-
ungsplan die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG” entge-
genstehen, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von einem
hierflir geeigneten Fachblro durchgefihrt.

Der im Zuge der Prifung festgestellte Lebensraumverlust flir bodenbritende Vo-
gelarten (insbesondere Feldlerche und Rebhuhn) begrindet die Festsetzung von
spezifischen ArtenschutzmaBnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Gefahr-
dungen, sowie zur Sicherung der kontinuierlichen é6kologischen Funktionalitit (vor-
gezogene AusgleichsmaBnahmen). Die hierzu notwendigen Regelungen zum be-
sonderen Artenschutz, wurden in Planentwurf und Begrindung integriert, der er-
arbeitete Fachbeitrag wird Bestandteil der Bebauungsplanung.

1.10 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern® (LEP) sehen flr die
regionalen Ordnungsraume, grundsatzlich eine Verbesserung der Wirtschafts- und
Arbeitsplatzentwicklung vor. Im Regionalplan der Region Main-Rhon (3)? ist Ober-
thulba als Grundzentrum eingestuft.

GemaB den Raumstrukturkarten des RP 3 und des LEP liegt die Marktgemeinde
Oberthulba im , Allgemeinen landlichen Raum" bzw. im ,Raum mit besonderem
Handlungsbedarf", dessen Strukturen zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen nachhaltig gestarkt werden sollen. In den Grundzentren der Region soll
auf eine Erweiterung und strukturelle Verbesserung des Angebots an nichtlandwirt-
schaftlichen Arbeitsplatzen hingewirkt werden.

Mit der stadtebaulichen Erweiterung des Gewerbegebietes ,Neumihle™ besteht die
Méglichkeit zur wirtschaftlichen Weiterentwicklung der Marktgemeinde. Der Gewer-
bestandort liegt sehr glinstig, mit Anschluss an die BAB 7 sowie die regionalen
Verkehrswege. Dies ist ausschlaggebend flr die stetige Gewerbeentwicklung in
Oberthulba in den zurlickliegenden Jahren. Die noch freien Grundstlicke in den be-
stehenden Bebauungsplénen sind nicht verfligbar, sodass eine Weiterentwicklung
in den bisherigen AuBenbereich erforderlich ist.

Die Marktgemeinde Oberthulba wird mit dem konkreten Planvorhaben den ihr zu-
gewiesenen Mittelpunktsfunktionen und den Vorgaben zur Gewahrleistung und Ver-
besserung der zentraldrtlichen Funktionen gerecht. Die Bauleitplanung steht somit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesentwicklung nicht entge-
gen.

1.11 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

1.11.1 Stadtebau

Die in den 80er und 90er Jahren ausgewiesenen Gewerbeflachen ,Neumuhle®, ha-
ben in den zurilckliegenden Jahrzehnten eine stetige Entwicklung durch Ansiedlung
verschiedenster Betriebe erfahren. Das Gewerbeareal hat sich durch seine Lage
sowie die gute Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz (StaatsstraBe St
2291, BAB 7) als idealer und nachgefragter Standort fir eine gewerbliche Nutzung

7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.
Juli 2024

8 Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.06.2023

° Regionalplan der Region Main-Rhon (3), Lesefassung Stand 30.01.2024
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erwiesen. Die hier entstandenen Arbeitspldtze tragen zur Verbesserung der Le-
bens- und Arbeitsbedingungen im gesamten Raum Oberthulba und Umgebung bei.

Der Gewerbestandort Oberthulba, eingebettet in die Allianzen Frankisches Saaletal
und Kissinger Bogen, bietet eine gesunde Mischung aus verschiedenen Branchen.
Ansassig sind Handwerk, Dienstleister, Logistiker und Industrie.

Die Baulandnachfrage nach geeigneten Bauflachen fiir eine gewerbliche Nutzung
ist im Markt Oberthulba weiterhin ungebrochen. Ansiedlungen dieser oder dhnlicher
Art sollen auch kinftig im Gewerbegebiet ,Neumdihle" orientiert werden, um die
stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten. Der wirksame Flachennutzungsplan
sieht hierzu u.a. auch die vorliegend beplanten Flachen &stlich der Schlimpfhofer
StraBe vor. Aus diesem Grund macht sich die Marktgemeinde Oberthulba den Ex-
pansionswunsch des Vorhabentragers zu Eigen und fuhrt flir das in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den bestehenden Gewerbeflachen gelegene Grundstlick die Bau-
leitplanung durch, damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Bebau-
ung und Nutzung des Areals geschaffen werden kdénnen.

Die GemeindeverbindungsstraBe nach Schlimpfhof, bietet der Marktgemeinde ide-
ale Voraussetzungen flr eine sparsame ErschlieBung der vorliegend geplanten Ge-
werbeflachen. Die Errichtung neuer Verkehrsflachen zur GebietserschlieBung ist
nicht erforderlich.

1.11.2 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Im Plangebiet ist es vorgesehen, die geplante Nutzung planungsrechtlich zu sichern
und im Rahmen des Vorhabens zu erméglichen. Das Vorhabengrundstick wird in
dem zur baulichen Nutzung vorgesehenen Teil, als Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8
BauNVO festgesetzt. Fir die klnftige Weiterentwicklung des Areals wird eine
Grundstuicksteilung ermdglicht.

Das als GE-Gebiet abgegrenzte Areal beinhaltet eine Flache von ca. 1,780 ha.

Nutzungseinschrankungen durch LarmvorsorgemaBnahmen

Die nachsten maBgeblichen, schutzbedirften Immissionsorte sind Wohngebaude
bzw. Betriebsinhaberwohnungen im AuBenbereich bzw. im Gewerbegebiet ,Neu-
muhle IT". Um hierflr einen ausreichenden Larmschutz sicherzustellen, wird geman
der Empfehlung der Unteren Immissionsschutzbehdrde, ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m2 fir die Tag- und Nachtzeit festgesetzt.
Dadurch kann eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte infolge der Nutzung
des Areals (zugehotriger Fahrverkehr eingeschlossen), an den ndachsten
Immissionsorten sicher ausgeschlossen werden. Gleichzeitig ist eine weitgehend
uneingeschrankte gewerbliche Nutzung auf dem Vorhabengrundstiick gewahrleis-
tet.

1.11.3 MaB der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird 0,7 festgesetzt. Diese liegt somit im Bereich des
fur Gewerbegebiete als Obergrenze geltenden Orientierungswertes von 0,8 (vgl. §
17 BauNVO). Eine GRZ von 0,7 bedeutet, dass 70 % der Grundstlicksflache durch
bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf.

Damit wird sichergestellt, dass die zur Verfligung stehende Grundstlicksflache den
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gewerblichen Anforderungen entsprechend ausgenutzt werden kann. Angesichts
der durch Gewerbe und Verkehr gepragten Bestandssituation im Umfeld des Plan-
gebietes, ist nicht damit zu rechnen, dass dadurch die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden bzw. nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Am Standort soll eine max. 14 m hohes Produktions- und Bilrogebaude entstehen
(Uber OK. FertigfuBboden). Zulassig ist eine max. II-geschossige Bauweise.

1.11.4 Bauweise, Baugrenzen

Fir das Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt (offene Bau-
weise mit seitlichem Grenzabstand, ohne Langenbeschrankung), um die fur das
Produktions- und Bilrogebaude vorgesehene Gebaudelange innerhalb der tGberbau-
baren Grundsticksflache zu ermdéglichen.

Die fUr das Plangrundstlick festgesetzte Baugrenze wird soweit als méglich nach
auBen verlagert. Durch die Anordnung der Baugrenze, als in sich geschlossenes
Baufenster, wird eine optimale Ausnutzung der Grundstiicksflache ermdéglicht.

1.11.5 Bebauung

Flr die hochbaulichen Festsetzungen wurde die Planung des Vorhabentragers her-
angezogen. Die daraus abgeleiteten Festsetzungen zur Gebaudegestalt, stehen im
Einklang mit den gestalterischen Zielsetzungen des gewerblich gepragten Umfeldes
am Standort. Das Gebaude gliedert sich stadtebaulich vertraglich in den Gewerbe-
standort , Oberthulba®™ ein.

Fir die Haupt- und Nebengebaude ist die Errichtung von Sattel-, Pult- und Flach-
dachern zuldssig. Die Dachneigung wird auf 0°-35° beschrankt.

1.11.6 Werbeanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind freistehende Werbeanlagen (Wer-
bepylone) innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Hinsichtlich der Ge-
staltung und Ausfihrung von Werbeanlagen jeglicher Art, ist die Werbeanlagensat-
zung des Marktes Oberthulba verbindlich zu beachten.

Falls Lichtwerbeanlagen errichtet werden, sind zum Schutz der Nachbarschaft die
Leitfaden vom Bundesamt fur Naturschutz (BfN) zur Neugestaltung und Umristung
von AuBenbeleuchtungsanlagent® und des Bayerischen Staatsministeriums fur Um-
welt und Verbraucherschutz (StMUV) zur Eindémmung der Lichtverschmutzung'!
zu beachten.

1.11.7 Begriinung

Der Bebauungsplan trifft griinordnerische Festsetzungen, die im Ubergang zur um-
liegenden Feldflur eine optisch wirksame Einbindung des Gebietes in die freie Land-
schaft gewdhrleisten sollen. Diese werden durch die Signatur von ,Umgrenzung
von Flachen mit Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern®™ gesi-

10 Quelle: https://www.bfn.de/sites/default/files/2022-05/skript543 4 aufl.pdf
1 Quelle: Leitfaden zur Eindédmmung der Lichtverschmutzung (bayern.de)
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chert. Auf der Nord- und Ostseite des Grundstiickes soll hierzu auf einem durchge-
hend 7 m breiten Grinstreifen, die Anpflanzung von truppweise gegliederten He-
ckenpflanzungen (5-reihig), erganzt durch Einzelbaume erfolgen. Die Heckenstruk-
turen sind in ihrer Ausdehnung gemaB der Darstellung im Bebauungsplan, und un-
ter Zugrundelegung des Pflanzschemas herzustellen. Nicht bepflanzte Teilflachen
sind als artenreiche Wiesensaume anzulegen.

Zusatzlich wird zur raumlichen Abtrennung und Gliederung, an der zur GVSTR. ge-
legenen Grundstiicksgrenze ein privates Pflanzgebot zur Anpflanzung von Laub-
baumen festgesetzt (Pflanzabstand mind. 20 m). Die hierdurch entstehende
,Baumallee™, soll auch die Fihrung und Beschattung eines durch die Marktge-
meinde Oberthulba an der GVSTR. mittelfristig geplanten Radweges unterstltzen.

Die innere Durchgriinung des Areals, wird durch ein flachengebundenes Baum-
pflanzgebot (3 Baume pro 2.500 m2 Grundstiicksflache) sichergestellt. Unbebaute
oder ungenutzte Grundstiicksflachen sind als geschlossene Vegetationsflache an-
zulegen.

Das Leitgerust bei der Pflanzenauswahl klinftiger Neupflanzungen, wird durch die
Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation und der realen Vegetation gebildet.

1.12 Natur- und Landschaftsschutz

Der auf Basis des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®™!? ermittelte
naturschutzrechtliche Bedarf an Ausgleichsflachen, kann nicht am Standort des
Eingriffes zur Verfligung gestellt werden.

Die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft, ist auf dem am Ortsein-
gang des Gemeindeteiles Hassenbach gelegenen Grundstick FI.Nr. 3460 (Gemar-
kung Oberthulba) vorgesehen (A1), welches vom Vorhabentrager zu diesem Zweck
erworben wurde.

Die hierfliir vorgesehene Flache von insgesamt 7.810 m2 Gr6Be wurde im Bebau-
ungsplan festgesetzt, gekennzeichnet und dem Bebauungsplan zugeordnet.

Die Ausgleichsflache dient zusatzlich als Teilersatz (E2) flir den Feldvogellebens-
raumverlust auf dem Eingriffsgrundsttck.

1.13 Artenschutz

Im Rahmen einer durch den Vorhabentrager beauftragten artenschutzrechtlichen
Prifung, wurde der Verlust von potenziellem Lebensraum europarechtlich streng
geschutzter Tierarten festgestellt, denen durch spezifische Vermeidungs- und Er-
satzmaBnahmen innerhalb der Bauleitplanung zu begegnen ist. Nach aktuellem
Kenntnisstand sind feldbritende Vogelarten betroffen (Feldlerche und Rebhuhn).

Die im Weiteren notwendigen konfliktvermeidenden und vorgezogenen MaBnah-
men zum konkreten Artenschutz der lokalen Vorkommen, wurden fachgutachter-
lich und im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde erarbeitet. Auf die-
ser Grundlage wurden die erforderlichen Bebauungsplanfestsetzungen getroffen
und VermeidungsmaBnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) innerhalb bzw. auBerhalb des Eingriffsbereiches integriert.

Als artenschutzrechtliche Ersatzflachen wurden durch den Vorhabentrager die im

2 | eitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, Fassung De-
zember 2021, herausgegeben vom Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr
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raumlich-funktionalen Zusammenhang gelegenen Grundstlicke FI.Nr. 347 (Gemar-
kung Schlimpfhof) und das unter Ziffer 1.12 beschriebene Grundstiick FI.Nr. 3460
der Gemarkung Oberthulba erworben. Diese umfassen eine Gesamtflache von ca.
18.590 m=2.

Details sowie konkrete Informationen zum Artenschutz im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Neumduhle III%, kdnnen dem beigefligten speziellen artenschutz-
rechtlichen Beitrag!'® entnommen werden.

1.14 ErschlieBung
StraBenbau
Eine straBenbauliche NeuerschlieBung des Gewerbegebietes ist nicht erforderlich.

Fir das Vorhabengrundstick sind im Norden und Siden zwei Direktzufahrten von
der Schlimpfhofer StraBe aus geplant.

Zur Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bei der Herstellung Que-
rungen bzw. Versiegelungen der vorhandenen StraBennebenflachen erforderlich.
Dabei muss die Entwasserungsfunktion des straBenbegleitenden Grabens aufrecht
erhalten werden (Verrohrung).

Bericksichtigung kinftiger StraBenbaumaBnahmen:

Der Markt Oberthulba plant sukzessive einen Liickenschluss des Radwegenetzes im
gesamten Gemeindegebiet. Als Teil hiervon soll mittelfristig auch an die Schlimpf-
hofer StraBe ein Radweg angebaut werden. In diesem Zusammenhang ist zudem
eine Verbreiterung der StraBenverkehrsflache von derzeit ca. 5,50 m auf 6 m vor-
gesehen. Die in diesem Rahmen bendtigten Flachen liegen teilweise auch innerhalb
des Vorhabengrundstlickes des Bebauungsplanes ,Neumuhle III*. Zur Ausbausi-
cherung des gemeindlichen Vorhabens wurde der Bebauungsplangeltungsbereich
entlang der Schlimpfhofer StraBe an die kinftigen (geplanten) Gegebenheiten an-
gepasst. Die klUnftigen StraBen- bzw. Radwegrander wurden hierzu nachrichtlich
im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Abwasserbeseitigung

Der Markt Oberthulba ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes Thulba-Saale. Die
Abwasser des Gemeindeteiles Oberthulba flieBen der GroBklaranlage des Abwas-
serzweckverbandes in Hammelburg zu.

Als Entwasserungsverfahren flir das bestehende Gewerbegebiet wurde ein ,modi-
fiziertes Mischsystem" gewahlt, wonach Dachflachen getrennt Uber einen Regen-
wasserkanal sowie eine Regenrickhalteanlage dem Vorfluter zuzuleiten sind. Als
Vorfluter dienen die Thulba bzw. die Lauter. Die hierzu erforderlichen Kanalleitun-
gen wurden in den vorhandenen StraBenverkehrsflachen verlegt.

Die im Gewerbegebiet bestehenden Betriebe entwdssern gem. der Satzung des
Marktes Oberthulba teilweise im ,Trennsystem", Uber separate Ableitung des
Schmutzwassers (in den best. MW-Kanal) bzw. des Dach- und Oberflachenwassers
(in die best. Graben und Vorfluter).

In der Schmutzfrachtberechnung des AZV Thulba-Saale wurde, aufgrund des wirk-
samen Flachennutzungsplanes, das Vorhabengrundstiick selbst sowie die ndrdlich

13 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) fir den Neubau einer Produktionshalle mit Blirogebaude in Ober-
thulba, Stand 12.09.2023, Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, HauptstraBe 35, 97618 Hohenroth
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noch als G-Flache ausgewiesenen Grundstiicke, flir eine Erweiterung im Mischsys-
tem bericksichtigt, sodass der vorhandene Mischwasserkanal und die Mischwas-
serbehandlungsanlagen bereits darauf ausgelegt sind.

Zur Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet sind Grundsticksan-
schllisse an den bestehenden Mischwasserkanal zu errichten.

Anfallendes und unverschmutztes Regenwasser ist Uber eine privat herzustellende
Rlckhalteanlage zu sammeln und gedrosselt der 6stlich flieBenden Lauter zuzufiih-
ren. Rechtzeitig vor Beginn von BaumaBnahmen, ist flr die Einleitung ins Gewasser
eine wasserrechtliche Erlaubnis vom Landratsamt Bad Kissingen (Wasserrecht)
durch den Bauherrn einzuholen (vgl. Festsetzung B.7.7).

Hofflachen und private Parkflachen dirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldagen
ausgefuhrt werden. Das darauf anfallende Niederschlagswasser soll versickern.

Wasserversorgung

Die Stadtwerke Bad Kissingen betreiben zusammen mit dem Markt Oberthulba die
Wasseraufbereitungsanlage in Hassenbach. Uber diese Anlage erfolgt die Versor-
gung der Gemeindeteile Hassenbach, Oberthulba, Reith (Altortbereich), Schlimpf-
hof und Wittershausen. Uber die Wasserversorgungsanlage in Thulba (Brunnen I
und II) werden die Gemeindeteile Thulba, Frankenbrunn, Hetzlos und Reith (Neu-
baugebiet) versorgt.

Das Vorhabengrundstlck kann durch Anschluss an die Bestandsleitungen in der
Schlimpfhofer StraBe mit ausreichendem Wasserdruck und genlgender Léschwas-
sermenge versorgt werden. Im Rahmen des Objektschutzes kdnnen zusatzliche
Loéschwasserreserven bereitgestellt werden.

Gasversorgung

Die Gasversorgung des Marktes Oberthulba wird Uber die Stadtwerke Bad Kissin-
gen sichergestellt.

Die bestehenden Gewerbeflachen sind zum Teil mit Gasleitungen erschlossen. Ein
Grundstucksanschluss wird nach Erfordernis in Aussicht gestelit.

In der Schlimpfhofer StraBe verlauft eine Gashochdruckleitung der Stadtwerke Bad
Kissingen GmbH, inkl. Steuerkabel. Die Bestandsleitungen bzw. -kabel sind im Rah-
men der erforderlichen Tiefbauarbeiten fir den Grundstiicksanschluss zu schitzen
und zu belassen. Die Leitungstrasse wurde nachrichtlich im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet.

Stromversorgung

Die Energieversorgung mit Strom sowie die StraBenbeleuchtung im Bestandsgebiet
~Neumuhle® erfolgt Uber die Bayernwerk Netz GmbH.

Die 20-kV-Bestandskabel in den o6ffentlichen StraBen- und Wegeflachen sowie die
im Umfeld des Vorhabengrundstiickes vorhandenen Umformerstationen wurden
nachrichtlich im Bebauungsplan gekennzeichnet. Die Bestandsanlagen stehen fur
den Grundsticksanschluss zur Verfigung. Evtl. noch zur Grundstiicksversorgung
zusatzlich erforderliche Transformatoren sollten nahe am Lastschwerpunkt errich-
tet werden.

Fernmeldekommunikation/Breitbandversorgung

Zur Gebietsversorgung mit Telekommunikations- und Internetmedien werden die
Deutsche Telekom GmbH, die E.ON Energie Deutschland GmbH, die GlasfaserPlus
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GmbH und die Stadtwerke Hammelburg GmbH am Bebauungsplanverfahren betei-
ligt. In der Schlimpfhofer StraBe befinden sich Telekommunikationsleitungen der
Sparte HABNET (Stadtwerke Hammelburg). Die Trasse wurde im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Ein Grundstlcksanschluss ist mdglich.

Allgemeines

Fur die Grundstlcksanschlisse sowie evtl. erforderliche Umverlegungs- oder Si-
cherungsmaBnahmen von Bestandskabeln und -leitungen, sind die jeweils fir die
Leitungen und Anlagen zustandigen Versorgungsunternehmen und der AZV
Thulba-Saale rechtzeitig zu informieren, um die erforderlichen BaumaBnahmen zu
koordinieren.

1.15 Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange der Umwelt beson-
ders bericksichtigt. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter kdnnen dem
Umweltbericht enthommen werden.

1.16 Bodenordnende MaBBnahmen

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

Alle benétigten Grundstiicke stehen fur eine Nutzung bzw. Bebauung gemaB dem
Bebauungsplanentwurf zur Verfiigung. Die kiinftigen Grundstlicksgrenzen werden
durch eine Neuvermessung gebildet.

Das Vorhabengrundstlick sowie die Ausgleichs- und Ersatzflachen befinden sich im
Eigentum des Gewerbeunternehmens.

Details hierzu sowie zur Sicherstellung der ErschlieBung, werden in einem stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Marktgemeinde Oberthulba und dem Vorhabentra-
ger geregelt.

1.17 Beteiligte Behdrden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange (TOB)

1) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Bauaufsichtsbehérde

2) Landratsamt Bad Kissingen, Stadtebau

3) Landratsamt Bad Kissingen, KreisstraBenverwaltung

4) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbehérde

5) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Immissionsschutzbehdérde

6) Landratsamt Bad Kissingen, Untere Wasserbehdrde/Bodenschutzrecht

7) Landratsamt Bad Kissingen, Fachkundige Stelle fir Wasserwirtschaft

8) Landratsamt Bad Kissingen, Gesundheitsamt

9) Kreisbrandinspektion des Landkreises Bad Kissingen

10) Regionaler Planungsverband Main-Rhdén, Landratsamt Bad Kissingen

11) Regierung von Ufr., SG Raumordn., Landes- und Regionalplanung, Wiirzburg
12) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

13) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bad Kissingen

14) Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Minchen

15) Bayer. Bauernverband, Hauptgeschaftsstelle Unterfranken

16) Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bad Neustadt a. d. Saale
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17) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

18) Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

19) Bayerischer Industrieverband Baustoffe, Steine und Erden e.V., Miinchen
20) Handwerkskammer fir Ufr., AuBenstelle Bad Neustadt a.d. Saale
21) Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern, Bayreuth

22) Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Nirnberg

23) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Sid - Bamberg
24) Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Fuchsstadt

25) Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Nirnberg

26) GlasfaserPlus GmbH, Kdéln

27) E.ON Energie Deutschland GmbH, Landshut

28) PLEdoc GmbH, Essen

29) Abwasserzweckverband Thulba-Saale, Hammelburg

30) Stadtwerke Bad Kissingen GmbH

31) Stadtwerke Hammelburg GmbH

32) Bundesnetzagentur flr Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisen-
bahnen, Berlin

33) TenneT TSO GmbH, Bayreuth
34) Jagdgenossenschaft Schlimpfhof

35) Beteiligte Kommunen: Stadt Bad Kissingen, Gemeinde Wartmannsroth, Markt
Burkardroth, Stadt Hammelburg, Markt Elfershausen, Gemeinde Aura/Saale

1.18 Abwaidgung offentlicher und privater Belange

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Realisierung eines Gewerbegebietes, in-
klusive der hierfir notwendigen infrastrukturellen Voraussetzungen. GemaB § 1
Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Als 6ffentlicher Belang kann zum jetzigen Zeitpunkt, das landesplanerische Ziel zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden angeflihrt werden. Vorliegend soll einem
auswartigen Gewerbeunternehmen die Méglichkeit flr eine Betriebsverlagerung
durch den Neubau eines Produktions- und Blirogebdudes ertffnet werden. Die stan-
doértlichen Bedingungen in Oberthulba sind aufgrund der Flachenverfligbarkeit, den
angrenzend bestehenden Gewerbeflachen ,Neumuhle" und durch die sehr gute Ver-
kehrsanbindung, mafBgebend flr das Bauvorhaben. Alternativstandorte scheiden
aus diesen Grinden aus. Das Unternehmen stellt kiinftig einen wichtigen Wirt-
schaftsfaktor fir die Marktgemeinde Oberthulba und den Landkreis Bad Kissingen
dar. Zudem kdénnen dringend bendtigte Arbeitsplatze geschaffen werden.

Aus diesem Grund raumt die Marktgemeinde Oberthulba dem Planvorhaben die
Méglichkeit zur Umsetzung ein und fahrt die Bauleitplanung durch. Die im Verfahren
vorgelegten fachlichen Stellungnahmen und sonstige sachdienliche Anregungen
werden in die Planung eingebunden, um die GesamtmaBnahme auf ihre Zulassigkeit
zu prifen und den Belangen der Offentlichkeit gerecht zu werden.

Ausgehend davon, dass es sich um eine sachgerechte Planung handelt, wird dem
offentlichen Interesse an der Planung mehr Gewicht beigemessen, als den Belangen
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die gegen die Planung insgesamt oder gegen einzelne Festsetzungen sprechen
kdnnten. Die vorliegend besonders betroffenen Schutzbelange einzelner Schutzgu-
ter, kbnnen angemessen gewirdigt werden.

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist es, Uber Festsetzungen fur Pflanz- und
Saatgebote, ein MindestmaB an Durchgriinung und landschaftlicher Einbindung des
Gewerbegebietes zu gewahrleisten. Die festgesetzten MaBnahmen tragen zur Ein-
griffsminimierung bei.

Uber spezifische Festsetzungen und Empfehlungen wird ergdnzend der Erhalt der
Offenporigkeit des Bodens im unbebauten Bereich geférdert.

Die zur freien Landschaft im Osten und Norden liegenden Grenzen der kinftigen
Gewerbeflache, bedlirfen aus landschafts- und siedlungsoptischer Sicht einer inten-
siven Eingrinung, um die kinftig durch Gebaude Uberstellten und gewerblich ge-
nutzten Grundstiicke schonend in die Umgebung zu integrieren. Die in einiger Ent-
fernung verlaufenden Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Bayer. Rhén" bedin-
gen zusatzlich eine entsprechend adaquate landschaftliche Einbindung des Gewer-
beareals. Die Eingrinung der Gebietsrander, wird Uber die Festsetzung privater
Pflanzgebote geregelt.

Zur Unterstitzung der Wirkung werden flr die innere Durchgriinung des Vorhaben-
grundstlickes, flachengebundene Baumpflanzgebote festgesetzt. Zusatzlich ist an
der straBenseitigen Grundstiicksgrenze die Anpflanzung einer Baumallee geplant.

Freiflachengestaltungsplan

Der konkret geplante Umfang und die Situierung der festgesetzten Bepflanzungs-
und EingrinungsmaBnahmen, ist durch einen qualifizierten Freiflachengestaltungs-
plan nachzuweisen, der den Baueingabeplanen beizufligen ist.

2.1.1 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Innere Durchgriinung

Zum Kaschieren der kiinftigen Gebaudekubaturen sowie zur inneren Durchgriinung
der Gewerbegebietsflache, wird die Anpflanzung von mindestens 3 heimischen
Laubbaumen je 2.500 m?2 Grundstlicksflache festgesetzt. Flir grundstlicksinterne
Freiflachen ist die Anlage und Pflege einer geschlossenen Vegetationsdecke aus
Rasen, Stauden oder Kleingehélzen vorgesehen.

Unterstltzend wird, im Sinne einer klimaangepassten Bauweise, eine extensive
Dachbegriinung der Haupt- und Nebengebdaude empfohlen. Zusatzlich ergehen
Empfehlungen zur dauerhaften Begrinung von mind. 60 % der fenster- und 6ff-
nungslosen Fassadenflache.

Randeingrinung

Fir den Nord- und Ostrand des Gewerbegebietes, gilt ein Pflanzgebot fiir mind. 5-
reihige landschaftliche Hecken mit Baum- und Strauchanteil. Nicht mit Hecken be-
pflanzte Bereiche werden mit Einzelbaumen erganzt, um einen abwechslungsrei-
chen und ,gestuften® Gehdélzriegel zu etablieren. Flr nicht bepflanzte Teilflachen
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und die Randsdaume der Hecken, ist die Ansaat einer artenreichen, regionalen Saat-
gutmischung vorgesehen (z.B. ,Feldraine und Saume" von Saaten-Zeller).

Flr die Westseite des Gewerbegebietes wird die Pflanzung von Einzelbdumen mit
mind. 20 m Abstand festgesetzt. Dadurch werden u.a. positive Auswirkungen auf
den dort entlang der Schlimpfhofer StraBe mittelfristig geplanten Radweg erwartet
(Beschattung, optische Flhrung).

2.1.2 Flachenbefestigungen

Eine offenporige Befestigung, mindert die Oberfladchenversiegelung durch Uberbau-
ung, sodass ein beschleunigter Oberflachenwasserabfluss reduziert werden kann.
Sofern funktionale oder betriebliche Vorgange dem nicht entgegenstehen, soll die
Flachenbefestigung in versickerungsglinstiger Bauweise erfolgen (z.B. Fahrwege
und Stellplatze im Bereich von Park- oder Lagerflachen). Der Versiegelungsgrad ist
auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen.

3 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

In Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. § 9 Abs.
la BauGB), sind Baugebiete gemaB3 dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung" ausgleichspflichtig.

Auf der Grundlage des im Umweltbericht beschriebenen Umweltzustandes, werden
unter Anwendung des Leitfadens, die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild bewertet und der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

3.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schutzgiiter

Die Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzglter, er-
folgt im Rahmen des Umweltberichts.

Voraussichtliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (nach § 1a Abs. 3 BauGB) sind durch
Uberbauung und Versiegelung (Geb&ude, Zufahrt, Parkfldchen etc.) zu erwarten.

3.2 Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Naturraum

Der Markt Oberthulba liegt an den sudlichen Auslaufern der Rhdén, inmitten des
Thulbatales. Das Gemeindegebiet ist der naturraumlichen Haupteinheit der ,,Sud-
rhén" zugeordnet. Diese ist im Planungsraum mit der Untereinheit ,Waizenbacher
Sudrhén® vertreten. Der Naturraum um Oberthulba wird von groBen Waldflachen
sowie den Talrdumen der Thulba und der Lauter bestimmt.

Das Gewerbegebiet tangiert im siddstlichen Randbereich die Schutzzone des Land-
schaftsschutzgebietes Bayer. Rhén mit seinen wesentlichen zu schitzenden Land-
schaftsbestandteilen. Die umgebenden naturnahen Bachlaufe der Thulba und der
Lauter sind als schutzwirdige Biotope in der Biotopkartierung von Bayern erfasst.

Die Béden werden Uberwiegend von Terrassensanden und -kiesen aus dem Quartar
gebildet. Die Braunerden sind flr die Landwirtschaft sehr gut geeignet. Die lehmi-
gen Auebdden (Alluvium) entlang der Thulba und der Lauter sind bevorzugte Grin-
landstandorte.

Der Marktgemeindebereich leitet vom feucht-kiihlen Klimatyp der Hohen Rhén zum
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mild-kontinentalen Klimacharakter des Neustadter Beckens und des Mittleren Main-
tales Uber. Die relativ geringen Niederschlagsmengen resultieren aus der Lage im
Regenschatten der Rhén. Die Durchschnittstemperatur liegt bei ca. 8 - 9° C. Die
Talniederungen von Thulba und Lauter sind bedeutend fir den Kaltluftfluss. Die
Hauptwindrichtung ist von West nach Ost. Das Gewerbegebiet liegt auf einem leich-
ten Hohenrlcken zwischen den Talrdumen der Lauter und der Thulba. Das Gelande
steigt leicht in nérdliche Richtung an. Die Gelandehdhen liegen zwischen 279 und
284 m U. NHN.

Kleinklimatisch wirksame Strukturen bilden die Gehdlzgruppen entlang der Bach-
ldufe sowie das Waldgebiet im nérdlichen Anschluss an die vorhandenen Gewerbe-
flachen. Unter den geologischen und klimatischen Gesichtspunkten wiirde, ohne
menschliches Zutun, als potentielle natlirliche Vegetation die des Hainbuchenwal-
des und des Schwarzerlen-Uferauwaldes, in all seinen Abwandlungen mit einge-
streuten anderen Gehdlzen dominieren.

Vegetationsbestand und Nutzung

Fir den Geltungsbereich erfolgte eine Bestandsaufhnahme mit Bewertung der
Schutzglter und eine Einstufung der Beeintrachtigungsintensitat.

Die vorhandene Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan (Anhang
Begrindung) dokumentiert, der die verschiedenen Nutzungen und Strukturen des
Geltungsbereichs erfasst und zugleich die Grundlage fur die Bewertung des Ein-
griffscharakters bildet. Hierbei werden nur die ausgleichspflichtigen Flachen des
Bebauungsplanes bewertet. Die gewahlten grinordnerischen MaBnahmen mindern
den bauleitplanerischen Eingriff.

Die Vorhabenflache erstreckt sich Uber ein intensiv ackerbaulich genutztes Grund-
stick. Nordlich und sidlich durchziehen Erdwege die Feldflur und grenzen die land-
wirtschaftlichen Flachen voneinander ab. Die teils wegbegleitenden Grlinbereiche
bilden den Ubergang zu den anliegenden landwirtschaftlichen bzw. gewerblichen
Flachen und weisen ausschlieBlich artenarmen Grasbewuchs auf. Die asphaltierte
GemeindeverbindungsstraBe wird von geradlinig und naturfern ausgebauten Weg-
seitengraben begleitet. Im Bereich der Zufahrten wurde der Grabenverlauf ver-
rohrt. Auf den Grabenbdschungen und den StraBenbankettflachen hat sich sukzes-
sive eine vegetationsarme Gras-/Krautflur entwickelt.

Gehdlze sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Westlich gelegen erstre-
cken sich dagegen einige, in der Biotopkartierung Bayern Flachland kartierte Bio-
tope entlang des Gewasserlaufes der Lauter. Die Freiflachen der best. Gewerbebe-
triebe auBerhalb des Geltungsbereiches wurden, gemaB den Festsetzungen der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane, ansprechend und umfassend eingegrint. Die
inzwischen teils groBen Wuchshéhen der angepflanzten Gehdlze sorgen flr eine
wirksame Kaschierung der Gebaudekubaturen bzw. der Dachflachen.

Das Vorhabengrundstiick liegt im Ubergangsbereich von bebauter zu unbebauter
Landschaft, am &stlichen Rand des Gewerbegebietes ,Neumihle®. Die unmittelbar
angrenzende ,Schlimpfhofer StraBe", die zugleich GemeindeverbindungsstraBe ist,
sowie das intensiv genutzte und anthropogen Uberpragte Umfeld tragen zu opti-
schen Stdérungen bei, sodass das Areal keine hohe Wertigkeit fir das unmittelbare
Landschaftsbild aufweist. Besondere oder landschaftlich weitraumig wirksame
Blickbeziehungen nach auBBen, bestehen aufgrund der Bestandsbebauung sowie der
naturlichen Gegebenheiten nur aus sudlicher Richtung (Anhéhen am ,Kreuzberg"
und ,Lerchenberg", sh. Foto).
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et R Tl

Foto Plangrundstiick mit Anhéhe im Hintergrund14

Bei der Ackerflache und den ebenfalls von der Planung betroffenen, teils die ver-
markten Grenzen verlassenden Trassen der Anwandwege, handelt es sich gemaB
Liste 1a um Biotop- und Nutzungstypen mit einer geringen naturschutzfachlichen
Bedeutung flir das Schutzgut Arten- und Lebensraume.

D D =
s
Luftbild Bestand®® Realnutzung gem ALKIS-Parzellarkarte'®
(grin = Landwirtschaft Grianland / gelb =

Landwirtschaft Ackerland)

In der Biotopwertliste!” entsprechen die Ackerflache sowie die Griinweganteile, den
folgenden Biotop-/Nutzungstypen bzw. Wertpunkten:

— Intensiv bewirtschaftete Acker Al1l 2 WP

= Wirtschaftsweg, bewachsen V332 3 WP

3.3 Ermittlung der Eingriffsschwere

Flr den baubedingten (Total)Verlust der Flachen ist ein Ausgleich erforderlich.

Grundsatzlich werden aus dem MaB der baulichen Nutzungen Beeintrachtigungs-
faktoren abgeleitet, anhand derer die Schwere der Beeintrachtigung ermittelt wer-
den kénnen. Der geplante Randgrinstreifen unterliegt keiner Beeintrachtigung im

4 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 13.03.2023

15 Quelle: Geodaten FIS-Natur Online (FIN-Web)

6 Quelle: Geodaten FIS-Natur Online (FIN-Web)

7 Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014
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Sinne der Eingriffsregelung, da dort kein ausgleichspflichtiger Eingriff im Rahmen
der geplanten Nutzung stattfindet. Der Grinstreifen wird somit nicht in die weitere
Betrachtung einbezogen (= ca. 1.985 m?2).

Von der Planung betroffen sind somit ca. 17.805 m2 Flache mit geringer natur-
schutzfachlicher Bedeutung.

Die Bewertung des Ausgangszustandes der BNT in Wertpunkten erfolgt bei BNT mit
geringer und mittlerer Bedeutung nach dem vereinfachten Verfahren. Demnach
werden die BNT pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte berlicksich-
tigt (hier 3 WP).

GemaB Leitfaden ist fur Flachen geringer und mittlerer Bedeutung als Beeintrach-
tigungsfaktor die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heranzuziehen. Damit wird
im Folgenden der Beeintrachtigungsfaktor 0,7 in Ansatz gebracht.

Als eingriffsminimierende MaBnahme erfolgt zur inneren Durchgriinung des Grund-
stickes, die Festsetzung eines privaten Pflanzgebotes flir mindestens 3 Laubbaume
je 2.500 m2 Grundstucksflache. Fur die unbepflanzten Freiflachen ergehen Fest-
setzungen zur gartnerischen Gestaltung und Begriinung. Zusatzlich ist als Rand-
grinelement eine 5-reihige Heckenpflanzung mit Wiesensaumen am Nord- und
Ostrand des Areals vorgesehen. Am Westrand wird ein Privatpflanzgebot fur Ein-
zelbaume an der GVSTR. festgesetzt. Derartigen MaBnahmen kann im Rahmen der
Eingriffsermittlung, durch den Ansatz eines Planungsfaktors (bis zu minus 20 %)
Rechnung getragen werden. Vorliegend wird aufgrund der grinordnerischen bzw.
eingriffsminimierenden Festsetzungen des Bebauungsplanes, ein Abschlag von 10
% bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfes berlicksichtigt.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-
x gungsfaktor - Planungsfaktor
(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT /

Ausgleichsbedarf = Eingriffsfliche x m? Eingriffsfiiche

Bewertung des Schutzgutes Arten Fliche Wertpunkte Beeintrachti- Ausgleichs-

und Lebensraume (m2) (WP) gungsfaktor bedarf (WP)
BNT geringer Bedeutung

Al1 (Intensiv bewirtschaftete Acker) 17.805 3 0,7 37.391
V332 (Wirtschaftsweg, bewachsen)

Summe des Ausgleichsbedarfes in Wertpunkten 37.391
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Private Grinflachen kdnnen mit ihren Wiesen,

Beeten, Strauchern und Baumen fir Tiere und

Pflanzen einen wichtigen Lebensraum

darstellen. Die urbaneren Grunflachen stellen Festsetzungen

naturnahe Gestaltung privater Griin= und auBerdem vielféltige_ Ok_osystemleiﬁtun_gen far im Bbpl. auf

Freiflichen: den Me_znscher?_ be_zrelt._Sle sorgen fur frische Grundlage von §

Baum- und,Heckenpranzungen Luft, bieten Moéglichkeit zur Naturerfahrung 9 Abs. 1 Nr. 14,
oder dienen zur Erholung; 15 und 25
Landschaftstypische Gehdlzstrukturen wie BauGB

Hecken und Einzelbdume gliedern die
Landschaft und tragen zur landschaftlichen
Einbindung der Siedlungsrander bei.

Summe (max. 20 %) 10%
Summe Ausgleichsbedarf 33.651
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Somit ergibt sich ein rechnerisches Ausgleichserfordernis von 33.651 Wertpunkten
(WP).

3.4 Ausgleichsumfang und Bilanzierung

Ein Ausgleich ,vor Ort" ist aufgrund von fehlendem Flachenpotenzial nicht méglich,
sodass die Kompensation des Eingriffes auf dem extern gelegenen Grundstuck FI.Nr.
3460 der Gemarkung Oberthulba vorgesehen ist. Das Grundstlick wurde nach einer
Eignungsprifung durch die Untere Naturschutzbehérde, vom Vorhabentrager zu
diesem Zweck erworben.

Die ca. 7.810 m2 groBe Parzelle (= Al) bildet dabei einen ,, multifunktionalen™ Aus-
gleich bzw. Ersatz, und wird sowohl zur Kompensation des naturschutzrechtlichen,
als auch des artenschutzrechtlichen Bedarfes anerkannt.

Bei dem am Ortseingang des Ge-
meindeteiles Hassenbach gelegenen
Areal (rot umrandende Flache) han-
delt es sich um eine ehemalige
Weide, die zum GroBteil von stark
verfilzter, artenarmer Grinlandve-
getation und beginnender Verbu-
schung (Schlehe, Brombeer etc.)
Uberpragt wird. Entlang des 6&stlich
verlaufenden Flurweges stocken
Uberwiegend Birken- und Eichen-,
vereinzelt auch Haselnussbaume.
- Hangaufwérts befindet sich im
Nordwesten ein Feldgehélzbestand,
der hier den Beginn eines sich nach
Norden ausbreitenden Waldgebietes
. darstellt. Im Gehdlzbestand findet
. sich vereinzelt Unrat aus Blechteilen
sowie ein alter Rasenmaher.

Zur Aufwertung bedarf das Grund-
| stlck umfangreicher PflegemaBnah-
'\ men wie Rdumung, Rodung, Mahd,
Grunlandentwicklung. In diesem
Zusammenhang ist nicht nur die
Herstellung einer Ausgleichsflache
fur die im Rahmen der Eingriffsrege-
lung erforderliche Kompensation
des Eingriffes in Naturhaushalt und
Landschaftsbild mdglich, sondern
auch die Bereitstellung einer arten-
schutzrechtlichen Ersatzflache
(CEF-MaBnahme) flr den Verlust
von Lebensraum fir das Rebhuhn
auf dem Gewerbegrundstuck.

Luftbild Bestand!8

8 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Flr die angestrebten Entwicklungsziele zur Biotopverbesserung und als CEF-MaB-
nahme, werden folgende dauerhaft umzusetzende MaBnahmen festgelegt.

1. Erhalt, Pflege und Weiterentwicklung vorhandener Griinland- und Ge-
holzstrukturen zur Biotopverbesserung:

EinzelmaBnahmen:

a) Rodung und Entfernung von Einzelgehdlzen und Gehdlzgruppen in Form von Ver-
buschung bis 2 m Héhe, Birkenbaumen und einem mit der UNB abgestimmten
Teil des Baumbestandes an der Ostgrenze

b) Partiell Totholzentfernung, Entfernung und Auslichtung der Schlehen- und Brom-
beergeblische sowie Beseitigung des Unrates zum Erhalt des Feldgehdlzbestan-
des; Sind von der Gehdlzenthahme auch Baume betroffen, muss darauf hinge-
wirkt werden, dass ein Beschirmungsgrad von 0,4 (Projektionsflache der Baum-
kronen Uberdecken 40 % der Flache des Feldgehdlzes) nicht unterschritten wird;
zusatzlich Schutz und Férderung eines Haselhussbaumes sowie eines Eichenbe-
standes an der Ostgrenze

c) Herstellung von Sonderbiotopen flir Zauneidechsen im stid- und nordwestlichen
Grundstucksbereich (Totholz- und Steinhaufen)

d) Anpflanzung von 4 Wildobstbdumen zur Biotoperganzung im Sldbereich des
Grundstickes, inkl. ObstbaumpflegemaBnahmen durch regelmaBige Entlas-
tungs- und Auslichtungsschnitte

2. Entwicklung von extensiv genutzten, artenreichen Frischwiesen an-
stelle von artenarmen Griinland fiir das Rebhuhn (CEF-MaBnahme):

- MaBnahmen siehe Ziffer 4 der Begrtiindung (E2).

In Anlehnung an die Biotopwertliste, wird im Bereich des Grundstlickes anteilig eine
Flache von ca. 6.350 m2 stark verbuschter Grinlandbrache und initialem Ge-
blischstadium (BNT B13, 6 WP) in Baumbestand (u.a. Streuobst, Eichen, Hasel-
nuss) im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland entsprechend BNT B441 (11
WP) umgewandelt. Hierdurch ist eine Aufwertung der Flache um 5 WP, von mitt-
lerer zu hoher Bedeutung mdglich.

Durch die PflegemaBnahmen im Bereich des Feldgehdlzes (B212, 10 WP) ist eine
Aufwertung des ca. 1.460 m2 umfassenden Bestandes um max. 2 WP madglich. Es
erfolgt eine anerkennungswerte Aufwertung einer Flache von mittlerer Bedeutung
in den oberen Wertpunktebereich.

Durch die AusgleichsmaBnahmen ergeben sich kurz- bis mittelfristig herstellbare
Biotop- und Nutzungstypen, die zur Erhéhung der Biodervisitat und zum Biotopver-
bund mit dem Bestand fuhren. Zusatzlich tragt die MaBnahme zur Optimierung der
natlrlichen Bodenfunktionen und Bodenstrukturen bei. Mit der MaBnahme wird, in
einem begrenzten Umfang, Lebensraum flr Tiere und Pflanzen geschaffen. Sie dient
zudem als Ersatz flr den baubedingten Verlust des vorhandenen Ackers (und des
Feldvogellebensraumes).
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Prognosezustand nach

Ausgangszustand der BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
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stark verbuschte Baumbe_sthand auf -
1 B13  Grinlandbrache 6 B441 artenreichem 11 6.350 5 - 31.750
Extensivgrinland
2 B212 Feldgehdlz 10 B212 Feldgehodlz (Pflege) 12** 1.460 2 = 2.920
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 34.670
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 34.670
Summe Ausgleichsbedarf 33.651
Uberschuss 1.019

*Abzug von 1 WP da nicht ausschlieBlich Streuobstbestand

**Zuschlag von 2 WP durch Pflege und Erganzung Sonderbiotop Zauneidechse

Durch die MaBnahmen zur Biotopverbesserung kénnen 34.670 WP zur Kompensa-
tion des Eingriffes herangezogen werden. Damit kann der vorstehend unter Ziffer
3.3 berechnete Eingriff in den Naturhaushalt vollstandig ausgeglichen werden. Der
rechnerische Wertpunktelberschuss von 1.019 WP, wird den Eingriffen in das Land-
schaftsbild zugeordnet.

Bei der Realisierung dieser AusgleichsmaBnahme gilt das mit dem Bebauungsplan
vorbereitete Gewerbevorhaben aus naturschutzrechtlicher Sicht als ausgeglichen.
Die AusgleichsmaBnahmen sind innerhalb von 3 Jahren nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes durchzuflihren. Die AusgleichsmaBnahmen die auch als vorgezo-
gene artenschutzrechtliche MaBnahmen (CEF-MaBnahmen) dienen, missen wirk-
sam sein, sobald der Eingriff artenschutzrechtlich wirksam ist. Alle MaBnhahmen sind
ausschlieBlich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde umzusetzen.

Die relevanten Flachendaten flir die AusgleichsmaBnahmen sind unverzliglich nach
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes, unter Verwendung des ausgeflllten elekt-
ronischen Formblatts, zusammen mit einem Lageplan 1 : 5.000 oder 1 : 10.000,
vorzugsweise ausschlieBlich auf elektronischer Weise, an das Bayerische Okofla-
chenkataster beim Bayer. Landesamt flir Umwelt (LfU) zu melden. Das Formblatt
kann unter http://www.Ifu.bayern.de/natur/oekoflaechenkataster/index.htm her-
untergeladen werden. Die erfolgte Meldung ist der Unteren Naturschutzbehérde
mitzuteilen.

4 ARTENSCHUTZ

4.1 Betroffenheit von Arten

Fir das Planungsgebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durch die Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, Hohenroth, durchgefiihrt. Nach
dem fachgutachterlichen Ergebnis bietet das Plangebiet Lebensraumpotenzial fur
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feldbritende Vogelarten. Das Rebhuhn wurde nachgewiesen, Bruten der Feldlerche
sind wahrscheinlich, sodass flir beide Arten eine Betroffenheit der Art gegeben ist.

Das Gutachten liegt den Bebauungsplanunterlagen bei.

4.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande fiir bodenbriitende Vogelarten im
Sinne des § 44 BNatSchG sicher auszuschlieBen, enthalt der Bebauungsplan unter
Buchstabe B, Ziffer 6.1, Festsetzungen flir Konflikt vermeidende MaBnahmen:

- V1: Eine Baufeldraumung auf der Vorhabenflache ist in der Zeit vom 01.03. bis
30.09. nicht zulassig, auBer wenn zuvor zwischen 01.10. und 28./29.02. die Fla-
chen als Schwarzbrache oder Abmulchen fir Feldvogel unattraktiv gemacht und
gehalten werden. Eine Raumung ist auch madglich, wenn zwischen 01.03. und
30.09. eine Fachkraft des Artenschutzes keine aktuellen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten auf dem Acker feststellt.

-V2: Schutz von Gehdlzen und Offenflachen am Rand des Baufeldes durch geeig-
nete MaBnahmen.

- V3: Minimierung der Beleuchtung im Eingriffsbereich um Anlockwirkung fir In-
sekten und eine Stérung von Tieren zu vermeiden.

4.1.2 MaBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Funktionalitat (CEF-
MaBnahmen)

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) fir den Lebensraum-
verlust, missen im raumlichen Zusammenhang extensiv bewirtschaftete Ersatz-
flachen auf trockenen Standorten und mit offenem Gelande sowie freiem Horizont,
ohne oder mit wenigen Gehdlzen, geschaffen werden.

Hierzu wurden vom Vorhabentrager die Grundstlicke FI.Nrn. 347 (Gemkag.
Schlimpfhof) und 3460 (Gemkg. Oberthulba, sh. Ausgleichsflache A1) erworben.

Auf den Flachen muss auf den Einsatz von Diingemitteln verzichtet werden.
Artenschutzrechtliche Ersatzflache E1:

Auf der ca. 10.780 m2 groBen Ackerflache FI.Nr. 347, sind Blihflachen und selbst-
begriinende Brachflachen im Verhaltnis von 50:50 flr die Feldlerche und das Reb-
huhn anzulegen und feldvogelfreundlich zu bewirtschaften. Bewirtschaftungs-
gange zwischen dem 15.03. und 15.08 sind nicht zulassig.

Natur- und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzflache A1/E2:

Auf dem unter Ziffer 3.4 der Begriindung beschriebenen Grundstlick FlI.Nr. 3460
ist auBerhalb des zu erhaltenden Feldgehdlzes, auf einer Gesamtflache von ca.
6.350 m2 artenreiches Griunland fir das Rebhuhn zu entwickeln. Hierzu ist die
Flache nach der Gehdlzentnahme und Raumung komplett zu mahen, das Mahdgut
ist abzutransportieren. Die Flache ist durch gebietseigenes Saatgut oder Mahd-
gutlbertragung aus artenreichen Magerwiesen/Halbtrockenrasen, in Abstimmung
mit der Naturschutzbehdrde, zu einer artenreichen Frischwiese zu entwickeln und
feldvogelfreundlich zu bewirtschaften.

= Details sh. Festsetzungen Buchstabe B, Ziffern 6 und Artenschutzgutachten
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4.1.3 Zusammenfassung

Durch die Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen wird sichergestellt, dass flr die
vom Vorhaben betroffenen Arten

- der derzeitige glnstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt,

- bzw. der jetzige ungiinstige Erhaltungszustand sich nicht weiter verschlechtert

- und eine Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes nicht er-
schwert wird.

Samtliche Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen sind durch eine 6kologische Baube-
gleitung zu Gberwachen und zu dokumentieren. Die vorgezogenen AusgleichsmalB3-
nahmen auf den Ersatzflachen E1 und E2 des Bebauungsplanes mussen wirksam
hergestellt sein, bevor mit BaumaBnahmen jeglicher Art auf dem Eingriffsgrund-
stick begonnen werden darf.

Unter Beachtung dieser Vorkehrungen steht einer Verwirklichung des Gewerbevor-
habens aus Sicht des Artenschutzes nichts entgegen.

5 HINWEISE

5.1 Kostentrager griinordnerischer MaBnahmen

Samtliche Aufwendungen in Zusammenhang mit der fachgerechten Gehdlzanpflan-
zung im Gewerbegebiet, und der Realisierung sowie den Unterhalt der Ausgleichs-
und Ersatzflachen (z.B. Gehdlzentnahme, Pflanzarbeiten, Erdarbeiten), werden
vom Vorhabentrager Ubernommen. Details hierzu werden in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

5.2 Heilquellenschutz

Die Geltungsbereiche 1 und 2 des Be- /
bauungsplanes liegen im vierten
Schutzbezirk des quantitativen Heil-
quellenschutzgebietes der Staatlichen it
Heilquellen von Bad Kissingen und Q

Bad Bocklet. Der Geltungsbereich 3 _
liegt auBerhalb (sh. Abbildung). %

Im vierten Schutzbezirk sind Grabun-
gen und Bohrungen bis zu 70 m unter

dem Uberlauf der jeweils in Betracht £ '=2;
kommenden Heilquellen ohne Erlaub- A sy

nis zuldssig. Ausgehend von der 5
Uberlaufhéhe von 197,61 m . NN des G
Rakoczybrunnens, sind hier Grabun- \ : \
gen bis zu einer Tiefe von 127,61 m _ :
. NN ohne Erlaubnis zuldssig, wenn i 2 :

dadurch kein mineralisiertes Wasser ndstuck i
bzw. Kohlenséure zu Tage tritt. !

Webkarte S/W mit HeiIquellenschutzgebiet19

19 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes wird diese Hohe bei Weitem nicht er-
reicht.

Vorhabenbedingte Beeintrachtigungen des Heilquellenschutzes sind an den be-
troffenen Standorten des Gewerbegebietes bzw. der Ausgleichs- und Ersatzflache
somit nicht zu erwarten.

Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten. Die Schutzgebietslage wurde im Pla-
nentwurf gekennzeichnet.

5.3 Altlasten und Bodenschutz

Fur die beplante Flache ist kein Altlastenverdacht vermerkt. Im Falle organolepti-
scher Auffalligkeiten, sind im Hinblick auf den Schutz des Grundwassers die Kreis-
verwaltungsbehdérde und das Wasserwirtschaftsamt unverzlglich zu verstandigen.

Es ist darauf hinzuwirken, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen, der Mutterbo-
den in nutzbarem Zustand erhalten, und vor Vernichtung oder Vergeudung ge-
schitzt wird.

Zur Untergrundbefestigung (z.B. flr Schottertragschichten, Stellplatze und Wege)
ist die Verwendung von Recycling-Baustoffen zuldssig (www.rc-baustoffe.bay-
ern.de).

Die Flachenversiegelung soll so gering wie méglich gehalten werden. Im Rahmen
der Realisierung sollte Uberprift werden, ob bei der Gestaltung der AuBenanlagen
auf Asphalt verzichtet und stattdessen eine Pflaster- oder Schotterbauweise Ver-
wendung finden kann.

5.4 Wasserrechtliche bzw. wasserwirtschaftliche Belange

Die geplante private Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser aus Dach-
flachen in die ,Lauter", stellt eine Gewasserbenutzung dar und bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis (sh. Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in Oberflachengewdasser — TRENOG). Die wasser-
rechtliche Erlaubnis ist vorab vom Bauherrn beim Landratsamt Bad Kissingen - SG
41 Wasserrecht — zu beantragen. Die hierflir benétigten Unterlagen sind mit dem
Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen und/oder dem Landratsamt Bad Kissingen ab-
zustimmen (im Allgemeinen gilt die Verordnung Uber Plane und Beilagen in was-
serrechtlichen Verfahren - WPBV).

Einlaufe zum Regenwasserkanal (Richtung Oberflachenge-
wasser Lauter) sind mit der nebenstehend abgebildeten Pla-
kette?? zu kennzeichnen.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauar-
beiten, sind durch entsprechende SchutzmaBnahmen zu
verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vorgaben
des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach
Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu
beachten.

20 Quelle: Stellungnahme Fachkundige Stelle flir Wasserwirtschaft im Landratsamt Bad Kissingen, vom
23.01.2024
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Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:

Sofern Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (wie z.B. Heizdl- oder
Diesellagerungen, Abfillflachen, etc.) vorgesehen sind, missen diese dem Landrat-
samt Bad Kissingen (SG 41, Wasserrecht) mindestens 6 Wochen vor Inbetrieb-
nahme schriftlich angezeigt werden.

Urbane Sturzfluten

Bei extremen Starkregenereignissen kann es auch an erhéhten Standorten, fernab
von Gewassern, zu sogenannten urbanen Sturzfluten kommen. Wege und Platze
sollten deshalb so angelegt werden, dass anfallendes Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen schadlos abgeleitet werden kann. Der Schutz angrenzender
Grundsticke ist dabei sicherzustellen.

Zur SchlieBung von Stoff- und Wasserkreislaufen und eines ressourcenorientierten
Umgangs mit Wasser bzw. Abwasser, wird empfohlen, bei der Gebaudeplanung auf
eine Implementierung von Neuartigen Sanitarsystemen (NASS) zu achten. Damit
kann der Trinkwasserverbrauch reduziert werden und das behandelte Abwasser flr
verschiedene Nutzungen, die keine Trinkwasserqualitat benétigen, verwendet wer-
den.

5.5 Klimaschutz/Okologie

Flir das Gewerbegebiet ergehen im Hinblick auf eine 6kologisch angelegte Bauleit-
planung, Festsetzungen bzw. Empfehlungen zur Errichtung von Dach-Photovolta-
ikanlagen, zur extensiven Dachbegrinung sowie zur Fassadenbegriinung (vgl.
Buchstabe B, Ziffer 7.8 und Buchstabe C, Ziffer 27 des Bebauungsplanes).
Derartige MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel wirken sich (auch inner-
halb der Eingriffsregelung) positiv auf verschiedene Schutzgliter aus.

5.6 Landwirtschaftliche Belange

Die gesetzlichen Grenzabstande nach Art. 48 AGBGB?!, fur Bepflanzungen entlang
von landwirtschaftlich genutzten Grundsticken - 4 m mit Baumen, 2 m mit Strau-
chern - sind einzuhalten.

Gehdlze missen mit ausreichend Abstand zu den angrenzend bestehenden An-
wandwegen gepflanzt und so gepflegt werden, dass diese weiterhin in voller Breite
fur ein Befahren mit landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen zur Verfligung stehen.

Bestehende landwirtschaftliche Betriebe, werden in ihrem Bestand und in ihrer Ent-
wicklung durch das Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt. Aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung entstehende Emissionen (z.B. Staub, Geruch) sind im Gewerbegebiet
zu dulden.

5.7 Denkmalschutzrechtliche Belange

Boden- oder Baudenkmale sind in den Plangebieten oder deren Umfeld nicht be-
kannt. Evtl. bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem.
Art. 8 BayDSchG22 der Mitteilungspflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Bad Kissingen.

21 Gesetz zur Ausfuihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) vom 20. September 1982, zuletzt geéndert
durch § 14 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022

22 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz - BayDSchG) vom 25.
Juni 1973, zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 23. Juli 2024
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6 UMWELTVERTRAGLICHKEIT/UMWELTPRUFUNG

6.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPG?3, gilt fir den Bau eines Stadtebauprojektes und
sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache, eine All-
gemeine Vorprufungspflicht flir den Einzelfall, sofern dieses im bisherigen AuB3en-
bereich errichtet wird.

Der Schwellenwert zur Vorpriufungspflicht wird durch das geplante Gewerbegebiet
nicht erreicht (17.805 m2 x 0,7 GRZ = ca. 12.464 m?2). Eine Allgemeine Vorprufung
des Einzelfalls im Sinne der Umweltvertraglichkeit ist somit nicht erforderlich.

7 UMWELTBERICHT

7.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Aufgrund eines konkreten Bauvorhabens im Bereich des best. Gewerbeareals ,,Neu-
muhle™ bei Oberthulba, soll die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neumihle III"
erfolgen. Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung der Genehmigungsvoraussetzun-
gen fur die ErschlieBung und Bebauung eines Gewerbegrundstlckes. Aus natur-
und artenschutzrechtlichen Grinden missen Ausgleichs- und Ersatzflachen bereit-
gestellt werden.

Der raumliche Geltungsbereich fur den Gewerbestandort, inklusive der Ausgleichs-
und Ersatzflachen, beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 3,838 ha. Das Vorhaben
sieht innerhalb des Bebauungsplanes die Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE)
fur die Errichtung von max. II-geschossigen Hauptgebdauden bis max. 14 m Hbhe
vor. Grundstlckszufahrten sind von der GemeindeverbindungsstraBe nach
Schlimpfhof vorgesehen. Bis auf die Herstellung zusatzlicher Grundsticksan-
schlUsse sind im offentlichen Bereich keine ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich.
Far die baulichen Eingriffe in Natur und Landschaft, soll ein Grundstlick im Bereich
des Marktgemeindeteiles Hassenbach zum Ausgleich herangezogen werden.

Zum Nachweis des Artenschutzes wurde vom Vorhabentrager ein Gutachten be-
auftragt. Die Ergebnisse wurden bauleitplanerisch gewlirdigt und eingearbeitet.
Aufgrund der Eingriffe in die Lebensraume der Avifauna, sind konfliktvermeidende
MaBnahmen am Gewerbestandort selbst, sowie die Herstellung vorgezogener Aus-
gleichsflachen bei Schlimpfhof und Hassenbach erforderlich.

Die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und die Verpflichtung zur Umsetzung
des Vorhabens, werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
geregelt.

Art und Umfang der Planung werden vorliegend charakterisiert durch:

Eine ca. 17.805 m2 groBe Gewerbegebietsflache gemaB § 8 BauNVO. Die Planung sieht
fur die bauliche Entwicklung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 vor. Das Grundstiick
liegt im derzeitigen AuBenbereich, 6stlich der bestehenden Gewerbegebietsflachen ,Neu-
muhle, zwischen der GVSTR. Oberthulba-Schlimpfhof und der ,Lauter™.

23 Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021, zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08. Mai 2024
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- Private Grinflachen zur Randeingriinung (ca. 1.985 m2); Auf der Grinflache ist die An-
pflanzung funfreihiger Hecken zur Einbindung des Gewerbegebietes in die freie Land-
schaft vorgesehen. Unbepflanzte Bereiche werden mit einer regional geeigneten Wie-
senmischung begrint. Die hierzu erforderlichen MaBnahmen werden im Rahmen der
grinordnerischen Festsetzungen vorgesehen.

- Zwei auBerhalb des Eingriffsbebauungsplanes gelegene Ausgleichs- und Ersatzflachen
fur Natur- und Artenschutzbelange (18.590 m?2); Umwandlung bzw. Extensivierung be-
stehender landwirtschaftlicher Flachen, Ergéanzung durch Obstbaumpflanzung; feldvo-
gelfreundliche Bewirtschaftung als CEF-MaBnahme.

Ubersicht der geplanten Realflichen des Geltungsbereiches 1 in ha:

Nettobauflache GE-Gebiet ca. 1,780 ha
Private Grinflache ca. 0,199 ha
Gesamtflache Geltungsbereich 1 ca. 1,979 ha

7.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichti-
gung

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, dem Naturschutzgesetz, dem Denkmal-
schutzgesetz, dem Wassergesetz, aus dem Regionalplan Region Main-Rhén (3) so-
wie weiteren Fachplanungen, wie dem Flachennutzungsplan des Marktes Ober-
thulba.

» Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Die Marktgemeinde Oberthulba mit ihren Gemeindeteilen, liegt gemaB Struktur-
karte im ,allgemeinen landlichen Raum" sowie im ,Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf". In den Ordnungsraumen sollen die Standortvoraussetzungen fir eine
dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden.

Mit der bedarfsmaBigen Bereitstellung von Gewerbegebietsflachen, tragt der Be-
bauungsplan den Zielen des LEP Rechnung. Durch die Méglichkeiten einer gewerb-
lichen Nutzung, werden Arbeitsplatze geschaffen und die Wirtschaftskraft der Ge-
meinde gestarkt. Das Planungsvorhaben steht nicht im Konflikt mit den landespla-
nerischen Zielen und Grundsatzen.

> Regionalplan Region Main-Rhon (3)

Fir den Markt Oberthulba steht die Starkung der 6rtlichen Funktionen im Vorder-
grund.

Der Gewerbestandort Oberthulba ,,Neumuhle™ weist eine sehr gute Verkehrsanbin-
dung auf. Die bestehenden Bebauungspléne bieten kein Flachenpotenzial fir das
vorliegende Vorhaben, sodass eine Weiterentwicklung in den bisherigen AuBenbe-
reich erforderlich ist.

» Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Oberthulba ist das Plangrundstiick
bereits als gewerbliche Bauflache enthalten.

Dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanes aus dem Fla-
chennutzungsplan wird entsprochen.

» Naturschutz
Die Ausweisung von neuen Baugebieten kann durch ihren Flachenverbrauch, durch
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die Veranderung von Oberflachengestalt, Bodenstruktur und Nutzung sowie durch
Anderungen des Kleinklimas zu nachhaltigen Verdnderungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes fuhren. Sie sind daher grundsatzlich als Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu werten.

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
In den Féllen, in denen ein Ausgleich nicht mdglich ist und die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege keinen Vorrang erhalten, sind entsprechende
ErsatzmaBnahmen durchzufihren.

Die Art und den Umfang der erforderlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen,
regelt im Rahmen dieser Bebauungsplanung der integrierte Grinordnungsplan. Er
trifft die erforderlichen Festsetzungen nach den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und besitzt gemaB Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG?, dieselbe
Rechtswirkung wie ein Bebauungsplan.

> Artenschutz

In der Planungspraxis sind immer wieder geschltzte Arten und Biotope betroffen
und die daraus resultierenden artenschutzrechtlichen Aspekte sind in den Bauleit-
planverfahren und bei der Genehmigung von Vorhaben zu bertcksichtigen. Die
Komplexitat der Anforderungen hat in den vergangenen Jahren, vor dem Hinter-
grund der geltenden europarechtlichen Vorschriften und deren Umsetzung in das
nationale Recht, sowie durch die Rechtsprechung deutscher Verwaltungsgerichte
und des Europadischen Gerichtshofes, deutlich zugenommen. In der Folge hat sich
der Artenschutz als fester Priifungsbestandteil in der Bauleitplanung, der Zulassung
von Vorhaben und der Fachplanung etabliert. Hierbei sind die Anforderungen des
Artenschutzes frihzeitig zu beachten, um einen geregelten Verfahrensablauf si-
cherzustellen und letztlich auch die Realisierbarkeit vor dem Hintergrund der na-
turschutzfachlichen, wirtschaftlichen und kommunalen Interessen gewahrleisten
bzw. abschatzen zu kdnnen. Ein Artenschutzgutachten wurde von einem hierflr
qualifizierten Planungsbiro erstellt. Sich daraus ergebende Festsetzungen zum be-
sonderen Artenschutz, wurden in die Planunterlagen integriert.

> Immissionsschutz

Der vorbeugende Immissionsschutz ist regelmaBiger Bestandteil der Bauleitpla-
nung. Stets sind einzelfallbezogen die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
zu Larm, zu Gerlchen, zu Luftschadstoffen oder zu storfallrelevanten Stoffen im
Planverfahren sachgerecht und rechtssicher zu bewaltigen.

Die Planungsleitlinie zur ,Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt" verlangt fur
die Larmvorsorge die Bericksichtigung von Larmbelastungen, insbesondere im
Rahmen des in die Zukunft gerichteten planerischen Gestaltungsauftrags der Bau-
leitplanung. Grundsatzlich gilt, dass die betroffenen Nachbarn vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu schitzen sind. Soweit gewerbliche oder industrielle Gebiete
im Laufe der Zeit unmittelbar an Wohngebiete heranwachsen, kénnen Uberschrei-
tungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte, nach MaB3gabe der konkreten Schutz-
wurdigkeit in einem angemessenen Rahmen zugelassen werden.

24 Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayer. Na-
turschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Februar 2011, zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom
04. Juni 2024
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Durch die gewerbliche Nutzung des Vorhabengrundstlickes, sind nicht nur uner-
hebliche Larmauswirkungen auf die im Umfeld vorhandene (Wohn)Nachbarschaft
und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten. Um diese auf ein um-
weltvertragliches MaB3 zu begrenzen, wurden gemaB der Empfehlung der Unteren
Immissionsschutzbehdrde, hierzu geeignete Festsetzungen in den Bebauungsplan
integriert.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der festgestellten Umweltaus-
wirkungen

7.3.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, unter teilweiser Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Nut-
zungen. Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ,
auf der Basis der flr das Gebiet bekannten Daten. Bezuglich der Eingriffs- und
Ausgleichsthematik, orientiert sich die vorgenommene Bewertung des Bestands
sowie der Neuplanung, an dem vom Bayer. Staatsministerium fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfaden. Das Vorkommen geschitzter
Tier- und Pflanzenarten wurde artenschutzfachlich geprift, um Verbotstatbestande
im Sinne des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Zur Untersuchung der Schutzgiter und
des Umweltzustandes im Planungsgebiet wurden herangezogen:

Allgemeine Datengrundlagen

- Flachennutzungsplan des Marktes Oberthulba

- Denkmalliste

- Amtliche Biotopkartierung (LfU)

- Artenschutzkartierung (LfU)

- Geobasis-/Geofachdaten

- Bebauungsplane ,Neumuhle® und ,Neumuhle IT"

Im Vorfeld der Planung wurden Abstimmungsgesprache und Voruntersuchungen
zur allgemeinen Planungssicherheit und zur Grundlagenermittlung angestellt. Diese
sind u.a. Grundlage flr die Beurteilung der umweltschlitzenden Belange. Detailer-
kenntnisse wurden im Rahmen einer Ortsbegehung mit Fotodokumentation er-
langt. Zudem liegt ein Artenschutzgutachten vor, sodass fundierte Angaben zu den
betroffenen Belangen (hier Lebensraume Feldvogelarten) vorliegen. Relevante wei-
tergehende Informationen, wurden aus den Informationen im Rahmen der Behor-
denbeteiligung gewonnen.

7.3.2 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung, Auswir-
kungen durch Larm und Immissionen von Bedeutung. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung soll eine Neuordnung des Planbereiches erfolgen.

Innerhalb des Gewerbegebietes ,Neumuhle®™ sind bereits Larmbeeintrachtigungen
durch die Nutzung der bestehenden Betriebe sowie den Verkehr der Gemeindever-
bindungsstraBe vorhanden. Einhergehend mit der groBflachigen intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung in den bisher unbebauten Freibereichen, liegt flir diesen
Bereich praktisch keine Naherholungsfunktion vor.

Im erweiterten Planumfeld sind als nachstgelegene Immissionsorte Wohngebaude
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bzw. Betriebsinhaberwohnungen vorhanden. Von der am Verfahren beteiligten Un-
teren Immissionsschutzbehérde wurde im Rahmen einer Schallausbreitungsrech-
nung festgestellt, dass ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60
dB(A)/m?2, tags und nachts nicht zu einer Uberschreitung der zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte flhrt. Die im Gewerbegebiet zuldssigen Anlagen und Betriebe, mus-
sen diesen Schallleistungspegel nachweislich einhalten.

Die negative Beeinflussung des Landschaftsbildes durch die Errichtung von Gebau-
den wird durch die griinordnerischen MaBnahmen minimiert. Durch die Anpflan-
zung zusatzlicher Geholze auf der Planflache werden die Gebaudekubaturen wei-
testgehend kaschiert. Dadurch wird eine schonende Einbindung in die 6&rtliche
Landschaft erreicht.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind Umweltauswirkungen durch Larm und
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes von insgesamt geringer Erheblichkeit zu
erwarten. In dem durch Verkehr, insbesondere auf der Gemeindeverbindungs-
straBe, und die bestehenden Nutzungen ohnehin bereits stark vorbelasteten Ge-
biet, erfolgt durch die Errichtung und den Betrieb weiterer gewerblicher Anlagen
im Osten langfristig allenfalls eine nur unwesentliche héhere Larmbeeintrachtigung
des unmittelbaren Umfeldes. Flr im nahen AuBenbereich sowie im Gewerbegebiet
~NeumUhle II* gelegene Wohngebdude oder Betriebsinhaberwohnungen, wurden
hierzu im Bebauungsplan nutzungsbedingte LarmminderungsmaBnahmen festge-
setzt. Bestehende Wohnnutzungen an den Ortsrandern von Oberthulba und
Schlimpfhof, werden aufgrund ihres Abstandes nicht tangiert.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Mensch ist moglich.

7.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen, als Bestandteile des Na-
turhaushaltes, in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Ihre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Bericksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft, wurde nach den gesetzlichen Vorgaben und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Bad Kissingen, ein Griinordnungsplan
integriert und die erforderlichen Regelungen zur Kompensation des bauleitplaneri-
schen Eingriffes getroffen.

Durch den im Rahmen der Bauarbeiten zu erwartenden Erdauf- und -abtrag, sowie
Versiegelung durch Verkehrsflachen und Gebdude, wird jedoch Lebensraum von
Pflanzen, Kleinsaugern, Vdgeln, Insekten und Kleinstlebewesen zerstort.

Die reale Natur- und Landschaftsausstattung wird im Bestandsplan dokumentiert.
Vorbelastungen fiur die 6rtliche Flora und Fauna ergeben sich aus der intensiven
Nutzung des Grundstlckes sowie des gesamten Planraumes.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache. Gehélz-
bestand ist nur auBenliegend vorhanden. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung wurden fachliche Erhebungen zum Vegetations- und Tierbestand,
angestellt.
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Dem hierbei festgestellten Lebensraumverlust fir Feldvogel (Feldlerche, Rebhuhn)
wird durch Festsetzung von Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen im Bebauungs-
plan begegnet. Uber vorgezogene AusgleichsmaBnahmen wird, im rdumlich-funkti-
onalen Zusammenhang mit dem Eingriffsgebiet, Ersatzlebensraum fur die betroffe-
nen Vogelarten geschaffen. Bei der MaBnahmenfestlegung wurde die Untere Natur-
schutzbehdrde beteiligt.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen ist moglich.

7.3.4 Schutzgut Luft und Klima

Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima sind grundsatzlich wegen
der allgemeinen Erwarmung aufgrund von erfolgter Bebauung und abnehmender
Luftzirkulation zu erwarten.

Vorbelastungen aus dem Betrieb der bestehenden Anlagen sind bereits vorhanden.
Durch die Errichtung von gewerblichen Gebdauden bzw. Anlagen sowie den Zuliefer-
verkehr entstehen vermehrt Abgasemissionen, welche das Schutzgut Luft zusatzlich
beeintrachtigen.

Klimatisch wirksame Strukturen bilden die Gehdlze entlang der Bachlaufe. Die kli-
matische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus der Lage im Bereich der Bach-
laufe. Die Talniederungen der Thulba und der Lauter sind bedeutend fir den Kalt-
luftfluss.

Aus der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen, ist mit kurz-
zeitigen Geruchsbeeintrachtigungen des Schutzgutes Luft durch Jauche, Gille oder
PflanzenschutzmaBnahmen zu rechnen.

Aufgrund der vorherrschenden Windrichtung aus Westen, ist nicht anzunehmen,
dass durch die Bebauung und Nutzung des Areals, erhebliche negative Auswirkun-
gen auf das lokale Kleinklima entstehen. Die flur den Luftaustausch wirksamen Of-
fenflachen im Bereich des Plangebietes, werden nicht bzw. nur gering beansprucht.
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft, GUber Verkehrs- und Heizabgase hinaus,
werden nicht erwartet.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Klima und Luft ist moglich.

7.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes sind vom Landschaftsschutzgebiet
~Bayer. Rhon"™ umgeben, liegen jedoch auBerhalb der Schutzgebietsgrenze (sh. Ab-
bildung).

Das Vorhabengrundstlick selbst zeigt sich durch die derzeitigen Nutzungen visuell
stark beeinflusst. Landschaftsoptische Vorbelastungen bilden hierbei die Verkehrs-
wege sowie das bestehende Gewerbeareal ,Neumuhle®. Insgesamt besitzt das Ge-
biet eine eher geringe Wertigkeit im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild.
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= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild ist moglich.

7.3.6 Schutzgut Boden

Im Planbereich erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Vorbelastungen
in Form von Altlasten/Ablagerungen sind nicht bekannt.

Im bislang unbebauten Bereich besitzt der Boden eine hohe Durchlassigkeit, damit
besteht hier eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Versiegelung durch Uber-
bauung mit der Folge z.B. der Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung. Im
Rahmen der Bautatigkeit sind Beeintrachtigungen des Bodens durch Verdichtung,
Bodenauf- und -abtrag, sowie Schadstoffeintrag durch Baumaschinen méglich.

Mit dem Bebauungsplan wird auf bisher unbebauten Flachen ein Eingriff in den
Bodenhaushalt vorbereitet, der jedoch durch Vermeidungs- und Verminderungs-
maBnahmen reduziert wird. Die Boden im Plangebiet sind durch die landwirtschaft-
liche Nutzung anthropogen Uberpragt und vorbelastet.

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in den Naturhaushalt besteht
im Wesentlichen durch Erdauftrag, Befestigung und Versiegelung von Grundflachen
durch Stellplatze sowie Zufahrten und die Errichtung von Gebdauden.

Somit sind Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden unvermeidbar. Der Be-
eintrachtigung wird durch Verbesserung der natlrlichen Bodenfunktionen und den
Aufbau zusatzlicher Lebensraume fiir Flora und Fauna im Bereich der Randeingri-
nung sowie durch die Festsetzung von Ausgleichsflachen begegnet. Die festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,7 liegt zudem unter der zuldassigen Maximalfestset-
zung von 0,8 fur Gewerbeflachen.

25 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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= Insgesamt sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Boden nicht zu vermeiden.

7.3.7 Schutzgut Wasser

Als FlieBgewasser verlaufen die Bache ,Thulba™ und ,Lauter" in unterschiedlichen
Absténden beidseitig des Gewerbegebietes ,Neumihle" durch das Gemeindegebiet.
Ostlich des vorliegenden Geltungsbereiches ,Neumiihle III" flieBt die Lauter. Die
Bauflache liegt vollsténdig auBerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
grenzen.

Erkenntnisse Uber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Jedoch ist aufgrund der
topographischen Verhaltnisse nicht mit erhdhten Grundwasserstanden zu rechnen.
Bezogen auf den Gebietswasserhaushalt, kann die Empfindlichkeit des Grundwas-
sers gegenlber der Planung, insgesamt als nicht erheblich eingestuft werden.

Das Plangebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet der Staatlichen Heilquellen von Bad
Kissingen und Bad Bocklet (sh. Ziffer 5.2 der Begrindung).

Mit der Uberbauung der Flachen geht eine Oberflidchenversiegelung, und dadurch
eine Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung einher. Dieses bedeutet fur
den Gebietswasserhaushalt eine Einschrankung der Grundwasserneubildung. Im
gesamten Gewerbegebiet ,Neumihle" sollen Hofflachen und private Parkflachen nur
mit wasserdurchlassigen Beldgen ausgeflihrt werden, damit das anfallende Nieder-
schlagswasser versickern kann. Das aus den Dachflachen abgeleitete Regenwasser
soll, Gber private Regenriickhalteanlagen, gedrosselt den Vorflutern zugeleitet wer-
den. Damit wird ein beschleunigter Oberflachenwasserabfluss gemindert.

Auf die Verordnung des Heilquellenschutzgebietes Bad Kissingen und Bad Bocklet
wird hingewiesen. Diese ist zu beachten. Negative Beeintrachtigungen des Schutz-
gebietes sind nicht absehbar. Die im betroffenen Schutzbezirk ohne wasserrechtli-
che Erlaubnis durchfiihrbaren Grab- und Bohrtiefen von 70 m ab Uberlaufhohe des
als Bezugspunkt maBgebenden Rakoczybrunnens, werden nicht erreicht.

Der Bebauungsplan enthalt zudem Hinweise zum erforderlichen Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen sowie zum allgemeinen Trink- und Grundwasserschutz.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Wasser ist moglich.

7.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachglitern sind Gulter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen (z.B. Bau- und Bodendenkmaler oder archa-
ologische Schatze) und deren Nutzbarkeit durch die konkrete Bauleitplanung einge-
schrankt werden kdénnte.

Im Bereich des Vorhabens sind keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass infolge der Bauleitplanung keine erheb-
lich negativen Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgitern entste-
hen.

= Eine umweltvertragliche Realisierung im Hinblick auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachgiiter ist moglich.
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7.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Mensch, Tieren, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima sind gréBtenteils naturgegeben und maBgeblich ver-
antwortlich fir das 6kologische Gleichgewicht.

Die Oberflachenversiegelung beeinflusst in unterschiedlicher Weise die vorhandene
landschaftliche Ausstattung. Die vielfdltigen Funktionen des Bodens gehen verloren
und die Grundwasserneubildungsrate wird vermindert. Durch die ErschlieBung bzw.
Bebauung des Areals, gehen landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren.

Zur Kompensation der Eingriffe ist somit eine ausgewogene Handlungsweise, Uber
MaBnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz erforderlich.

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird dem durch die Anwendung der Eingriffs-
regelung soweit Rechnung getragen. Sowohl natur- als auch artenschutzrechtliche
Belange wurden fachlich und qualifiziert geprift. Der Bebauungsplan wurde mit
hierflir maBgeblichen Festsetzungen erganzt. Durch die integrierte Grinordnungs-
planung wird eine adaquate landschaftsoptische Einbindung des Gebietes gewahr-
leistet.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebietes, sowie angesichts des aktuellen
Kenntnisstandes, sind die Umweltfolgen von méglichen Wechselwirkungen als ge-
ring zu beurteilen. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

7.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
filhrung

Davon ausgehend, dass innerhalb des Planbereiches die bestehenden Nutzungen
weitergefiihrt werden, ergeben sich fir die Flache kurz- bis mittelfristig keine we-
sentlichen Veranderungen in Bezug auf den 6kologischen Zustand.

7.5 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

GemaB § 1a (3) des Baugesetzbuches sind Mdglichkeiten der Vermeidung zu ermit-
teln. Dabei ist zu prifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren Eingriff in Natur
und Landschaft erreicht werden kann. Das Planungsziel als solches kann durch das
Vermeidungsgebot nicht in Frage gestellt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung des Eingriffs

Schutzgut Mensch:

- Innere und duBere Eingrinung des Areals zur raumoptischen Kaschierung der Gebdude-
kubaturen und den Schutz des 6rtlich wahrnehmbaren Landschaftsbildes

- Festsetzung von LarmvorsorgemaBnahmen im Rahmen der Gewerbenutzung

Schutzgut Arten- und Lebensraume sowie Orts- und Landschaftsbild:

- Festsetzung artenspezifischer Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen fir potenzielle Art-
vorkommen

- Eingrinung des Gewerbegebietes mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen

Unvermeidbare Auswirkungen:

Die Versiegelung von Bdéden und die damit verbundene Reduzierung von Lebensrdumen im

Oberbodenbereich durch die geplanten Gebaude- und Verkehrsflachen ist unvermeidbar.

Schutzgut Luft und Klima:
- Durchgriinung der Gewerbegebietsflache zur Unterstlitzung der Sauerstoffproduktion und
Staubbindung
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- Empfehlungen bzw. Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung und zur Nutzung
solarer Sonnenenergie

Schutzgut Wasser:
- Niederschlagsentwasserung durch Versickerung oder Rickhaltung zum Schutz des Vorflu-
ters und zur Unterstlitzung der Grundwasserbildung

Schutzgut Boden:

- Okologische Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung fiir die Offenhaltung des Bo-
dens

Unvermeidbare Auswirkungen:

Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Bdden ist an dieser Stelle des Ge-

markungsgebietes unvermeidbar, da es, auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit

Grund und Boden, keine Standortalternativen gibt.

Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen

Die Realisierung des Gewerbegebietes beansprucht ausgleichspflichtige Flachen im
Sinne von Natur-, Landschafts- und Artenschutz. Der Eingriff wird im Zuge des Ver-
fahrens gemaB der in Bayern einschlagigen Eingriffsreglung im Rahmen der Bau-
leitplanung ermittelt. Das sich daraus ergebende naturschutzrechtliche Ausgleich-
serfordernis wird sowohl innerhalb des Eingriffsgrundstlickes, als auch auf mehre-
ren extern gelegenen Grundstlcksflachen kompensiert. Die Bilanzierung des Ein-
griffs kann der Ziffer 3 der Begriindung entnommen werden.

Fir potenzielle Tiervorkommen werden auf der Grundlage fachlicher Erhebungen,
Ersatzflachen im raumlichen Zusammenhang bereitgestellt. Das Artenschutzgut-
achten ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Neumiuhle III".

7.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet im Bereich des Gewerbegebietes ,Neumuhle™ ist im Flachennut-
zungsplan bereits als gewerbliche Bauflache enthalten. Somit wurden im Rahmen
der gemeindlichen Flachennutzungsplanung bereits die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Ansiedlung von Gewerbe in diesem Gemarkungsbereich geschaf-
fen.

Am Standort bieten sich raumlich-funktional geeignete Voraussetzungen, um einem
Unternehmen die Mdglichkeit zur Expansion bzw. Standortverlagerung zu ermdogli-
chen. Die verkehrliche und ver- bzw. entsorgungstechnische ErschlieBung, kann
durch verhaltnismaBig geringen Aufwand gesichert werden. Samtliche Kosten im
Zusammenhang mit dem Vorhaben werden vom Vorhabentrager ibernommen.

Alternativen zur beabsichtigten Flachenausweisung sind aufgrund der bestehenden
gunstigen infrastrukturellen Voraussetzungen in diesem Gebiet an der Gemeinde-
verbindungsstraBe nach Schlimpfhof, sowie aus Griinden der Flachenverfligbarkeit
nicht vorhanden.

7.7 Zusatzliche Angaben

7.7.1 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Ziel des sog. ,Monitorings" ist es, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfliihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen und unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Ab-
hilfemaBnahmen ergreifen zu kdnnen.
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Aufgrund der vorangegangenen Untersuchungen, sind Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu erwarten. Den Auswirkungen der Planung wird durch Fest-
setzung von Vermeidungs-, Minimierungs-, Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen be-
gegnet.

Nach der Plandurchfiihrung soll Uberpriift werden, ob unvorhersehbare oder nach-
teilige Auswirkungen und Beeintrachtigungen aufgetreten sind.

Zur Uberprifung gehért die Uberwachung der Umsetzung der notwendigen natur-
und artenschutzrechtlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmmaBnahmen.

Als weitere MaBnahme ist im Rahmen der Baueingabeplanung zu Gberwachen, dass
die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes beachtet bzw. umge-
setzt werden.

Ebenso muss sichergestellt sein, dass eine fachgerechte Entwasserung des Gebietes
auf der Grundlage des Bebauungsplanes erfolgt.

Bei der Durchfihrung samtlicher MaBnahmen, sind die Vorgaben des Bebauungs-
planes, einschlieBlich der Begrindung zu beachten. Die MaBnahmen sind im Beneh-
men mit den zustandigen Fachbehdrden umzusetzen. Diese sind dabei rechtzeitig
zu informieren und zu beteiligen.

7.7.2 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Seitens der Marktgemeinde Oberthulba, soll dem Antrag eines Unternehmens zur
Errichtung eines Produktions- und Burogebaudes auf einer landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache 6stlich des Oberthulbaer Gewerbegebietes ,,Neumlhle" entsprochen
werden. Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Oberthulba ist die
Uberplante Flache vollstandig als gewerbliche Bauflache enthalten. Das Vorhaben
dient der Schaffung von Arbeitsplatzen und unterstitzt die gewerbliche Weiterent-
wicklung der Marktgemeinde. Die Gemeinde Oberthulba flhrt die zur Bebauung und
Nutzung der Grundstlcke erforderliche Bauleitplanung durch. Hierzu ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Neumihle III" vorgesehen.

Fir etwa 1,979 ha Gesamtflaiche, im derzeitigen AuBenbereich zwischen der
Schlimpfhofer StraBe und der ,Lauter" gelegen, sollen Festsetzungen flr eine Nut-
zung als Gewerbegebiet, inklusive der zugehérigen Grinflachen getroffen werden.
Aufgrund besonders betroffener Belange, sind spezifische Regelungen zum Arten-
schutz erforderlich.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung der Planung
zwar Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden von mittlerer Bedeutung zu erwar-
ten sind, die Umweltauswirkungen insgesamt jedoch keine erheblichen, dauerhaft
negativen Auswirkungen mit sich bringen. Samtliche Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild werden durch die Festsetzung vielfadltiger grinordnerischer MaB3-
nahmen (Anpflanzungen auf privaten Freiflachen, Randeingriinung, Bepflanzungs-
plan) innerhalb des Plangebietes, sowie die Ausweisung von Ausgleichsflachen kom-
pensiert. Gleiches gilt fir die Eingriffe in Lebensraume von Feldvogelarten. Einer
Umsetzung der Planung gemaB dem vorliegenden Planentwurf steht aus Sicht des
Umweltschutzes demnach nichts entgegen.

Alle vorgesehenen MaBnahmen wurden im vorliegenden Bebauungsplan, sowie der
dazugehdrigen Begrindung inkl. Umweltbericht, textlich und zeichnerisch festge-
setzt.
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