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Teil 1
Begriindung

1. Einleitung

1.1.Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundsticke FI.Nrn. 4174/23, 1475/1, 750/2,
753/2, 754 sowie Teilflachen der Grundsticke FI.-Nrn. 753 und 755 der Gemar-
kung Grafenrheinfeld in der Gemarkung Grafenrheinfeld. Die Grundstiicke be-
finden sich in Privatbesitz, die Grundsticke FI.-Nr. 1475/1 und das ndérdlich dar-
an anschlieBende Grundstuck FI.-Nr. 4174/23 in Gemeindebesitz. Die beiden
letztgenannten Grundstucke sind gemeinschaftlich als 6ffentliche Grunflache
gestaltet. Der FuBweg (Finkenweg) fuhrt abwechselnd Uber das eine oder an-
dere Grundstuck.

Das Gebiet liegt am Sudrand des Altortes von Grafenrheinfeld und umfasst den
ehemaligen Dorfgraben sowie die sudlich daran anschlieBenden Garten-
grundsticke zwischen dem Finkenweg und der sudlich davon liegenden Bau-
grundstiicke auf der Nordseite der Strafle ,Am Heubuhl®.

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben. Es wird heute als private bzw. als
offentliche Grinflache genutzt.

Der Finkenweg verbindet die Stralen ,,An der Haak® und ,Am Heubuhl* mitein-
ander und erschlief3t die privaten und 6ffentlichen Grunflachen. Er ist lediglich in
der Ausbauqualitat eines FuRwegs ausgefihrt.

Im Norden wird der Geltungsbereich von der Gartenzone bzw. der Scheunen-
zone der nordlich anschlieRenden Altortbebauung begrenzt. Sie besteht aus
giebelstdndigen Hauptgebauden und traufstdndig dazu errichteten Scheunen.
Die ErschlieRung dieser Zone erfolgt von Norden Uber die Buhlstralle. In der
Vergangenheit wurden schon einige neue Wohngebdude in dieser Scheunen-
zone errichtet. Sie fligen sich unter Beachtung der historischen Zonierung
(Scheunenzone, Gartenzone) in ihrer baulichen Ausformung und in ihrer Nut-
zungsintensitat in die Baustruktur der ortsbildpragenden Bebauung der Buhl-
strale ein.

Westlich grenzt der Geltungsbereich an die Wohnbebauung der nach Norden
verschwenkenden Stralle ,Am Heubihl“ bzw. an die Gartenzone der Bebauung
entlang der Ostseite der HauptstralRe.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die Strale ,An der Haak®, bzw. an die
Westgrenze des Grundstucks FI.-Nr. 763, welches sich, im Gegensatz zu den
weiter westlich liegenden Baugrundstiicken auf der Nordseite der Stralle ,Am
Heubuhl®, sich von der StraRe ,Am Heubuhl“ bis zum Finkenweg erstreckt.

Im Suden wird das Plangebiet durch die Nordgrenzen der Baugrundstiicke auf
der Nordseite der Strale ,Am HeubUhl* begrenzt.
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2. Allgemeine Bemerkungen

2.1.Planungserfordernis und Planungsziele

Ausgangssituation

Der Altort der Gemeinde war einst von einem Dorfgraben umgeben. In Verbin-
dung mit den daran anschlieRenden Scheunenzone und der zwischen Scheu-
nenzone und Dorfgraben liegenden Gartenzone stellte diese Nutzungsabfolge
einen harmonischen Ubergang von der freien Landschaft zum Siedlungsbereich
dar.

2

YAk,

Wie auf dem Urkataster zu erkennen, lagen aulRerhalb des Dorfgrabens in Ost-
West-Richtung orientierte Grundstlicke, die in lhrem Zuschnitt bis heute unver-
andert erhalten geblieben sind. Auch der Verlauf der Strafle ,Am Heubuhl“ ist in
dem Urkataster zu erkennen. Im straBennahen Bereich dieser Stralle fand eine
Grundsticksneuordnung statt. Aus heute nicht mehr zu ermittelnden Griinden
hat man jedoch die mit diesem Bebauungsplan als private Grinflachen zu
Uberplanenden Grundsticke, nicht in diese Neuordnung einbezogen. Dadurch
wurde eine Anbindung dieser Grundstliicke an das VerkehrserschlieBungsnetz
unterbunden. Sie sind deshalb nur Uber einen FuBweg, den Finkenweg erreich-
bar. Mit dieser geringer dimensionierten Wegeerschlielfung wird deutlich, dass
eine Bebauung dieser Grundstiicke schon damals nicht beabsichtigt war.

Entlang der Strale ,Am HeubUhl“ zeigt sich heute eine stadtebauliche Situation,
bei der sich eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit steil geneigten Da-
chern (Satteldach) auf ausschlieRlich zum Wohnen genutzten Grundsticken mit
einseitiger Grenzbebauung befindet. Die Grundsticke sind nahezu komplett
versiegelt. Diese bereits hochverdichtete Bebauung lasst keine weitere Verdich-
tung mehr zu. Bauliche Erweiterungen im rtuckwartigen Bereich dieser Bebau-
ung kénnten nur Uber die Stra3e ,Am HeubUhl* erschlossen werden. Da jedoch
bereits auf den Baugrundstiucken der heute vorhandenen Bebauung z. B. eine
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dem Bedarf angemessene Zahl von Stellplatzen fehlt, fuhrt eine weitere Bebau-
ung zwangslaufig zu stadtebaulichen Spannungen.

(Zitat: Vorb. Untersuchungen nach § 140 BauGB, Ortsplanungsstelle fir Unter-
franken Wirzburg 1994, S. 83).

,Das kann zu Problemen flihren, wenn im riickwértigen, strallenabgewandten
Teil von Grundstiicken zu Wohnzwecken Gebdude umgenutzt oder neu gebaut
werden sollen. Wenn hierdurch ein eigenes Grundstiick im wirtschaftlichen Sin-
ne gebildet wird d.h., dass das riickwértige Gebdude rechtlich, technisch und
wirtschaftlich eigenstdndig ist und eine zuklinftige Grundstiicksteilung nicht
ausgeschlossen scheint, entsteht ein Hinterliegergrundstiick, welches pla-
nungsrechtlich mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung des Alfortes
nicht vereinbar ist und vermieden werden sollte.

.... Eine ErschlieBung durch private Geh- und Fahrrechte ist im Normalfall nicht
ausreichend und eine eigene, ausreichend breite ErschlieBung des Hinterlieger-
grundstlicks ist bei den schmalen Hofstellen zumeist nicht méglich.”

Auch die abwassertechnische ErschlieRung ist nicht fir eine Bebauung auf die-
sen Flachen dimensioniert. Im Finkenweg ist ein Kanal DN 250 mit einer
Langsneigung von 1,0 % verlegt. Unter Vollfullung schafft das Rohr etwa 60 I/s.
Bei einer kompletten Bebauung der Gartenzone nérdlich der Stral’e ,Am Heu-
bahl* ist mit ca. 100 I/s Niederschlagswasser zu rechnen. Zur Bewaltigung die-
ser Wassermenge ware ein Kanal mit DN 350 erforderlich. Diese berschlagige
Ermittlung gilt auch nur fur die Annahme, dass das Wasser im weiterfuhrenden
Kanal ,An der Haak" ungehindert abflieRen kann. Dort besteht aber bereits ein
Ruckstau.

Die Ableitung des Niederschlagwassers in den Kanal ,Am Heubuhl* erscheint
ebenfalls problematisch, da auch hier der Kanal mit Vollflllung lauft und heute
bereits z .T. bis 25cm unter OK Stral3e aufstaut.

Ein Beispiel fir die Folgen dieser kinftig zu vermeidenden stadtebaulichen
Fehlentwicklungen stellt das Gebaude Finkenweg 4 dar.
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Planungsrechtlich liegen die nun zu Uberplanenden Grundstiicke heute im Au-
Renbereich (§ 35 BauGB). Es ist jedoch in den letzten Jahren ein verstarkter
,Baudruck” auf diese Flachen bemerkbar, der auch in der 6ffentlichen Diskussi-
on unter den Schlagworten ,Innenentwicklung“ und ,Nachverdichtung® weiter
befeuert wird. Auch das sich im Gesetzgebungsverfahren befindliche ,Bauland-
beschleunigungsgesetz® hat zum Ziel, die Errichtung von Wohngebauden unter
verstarkter Zurlckstellung des Einfigegebots nach § 34 BauGB zu gestatten.
Dies alles bestarkt die Gemeinde in der Vermutung, dass die Einordnung dieser
jetzt zu Uberplanenden Flachen in die Gebietskategorie ,Auf3enbereich® kinftig
einer Prufung nicht mehr standhalten kdnnte. Die Gemeinde verschlie3t sich
damit nicht dem stadtebaulichen Ziel ,Innenentwicklung vor Auftenentwicklung®,
vielmehr gibt sie hier in der Abwagung zwischen diesem Ziel und den 6kologi-
schen und ortsgestalterischen Zielen, letzteren den Vorrang, da gerade diese
innerértlichen Freiflachen kinftig einen vermehrten Beitrag zur Frischluftentste-
hung und Kuhlung von Siedlungsflachen beitragen muissen.

SchlieRlich soll die Art und den Umfang kunftiger BaumalRnahmen in diesem
Bereich nicht dem Interpretationsspielraum des § 34 BauGB uberlassen blei-
ben. Die Gemeinde hat deshalb die Erforderlichkeit erkannt, mittels eines Be-
bauungsplanes eine rechtliche Klarstellung der Nutzungsmdglichkeiten auf die-
sen Grundstlicken herbei zu fihren, um damit ihre stadtebaulichen Ziele verfol-
gen und sichern zu kénnen und damit fir diesen Gemeindebereich eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung sicher zu stellen.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Diese stadtebauliche Qualitat dieses Gemeindebereichs wurde bereits im Zuge

der vorbereitenden Untersuchungen fur die Altortsanierung von Grafenrheinfeld

erkannt.

(Zitat: Vorb. Untersuchungen nach § 140 BauGB, Ortsplanungsstelle fir Unter-
franken Wurzburg 1994, S. 31)

, Trotz dieser zum Teil erheblichen Eingriffe sind die historischen Griinzonen je-
doch auch heute noch in der Struktur des Ortes ablesbar. Als innerértliche
Griinrdume und als Pufferzone zu den umgebenden Siedlungserweiterungen
stellen Sie wertvolle 6kologische und stddtebauliche Bereiche dar, deren Be-
stand bei der zukiinftigen Entwicklung des Altortes zu sichern und zu erhalten
ist.

Zu den besonders erhaltenswerten Griinzonen zdhlen insbesondere die noch
nicht von einer Bebauung geschédigten Griinbereiche der historischen Ortsrén-
der am Finkenweg, An der Haak und am Gartenweg. Stadtebauliche Missstan-
de bestehen in den zum Teil bebauten Griinbereichen am oberen und unteren
Dorfgraben. Hier sollten zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele durch Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes in Verbindung mit einem Griinordnungsplan die
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine stddtebauliche Ordnung geschaffen wer-
den.

Die historische Griinzone, die sich als Ring von Nutz— und Obstgérten um den
alten Ortskern legt, ist bereits teilweise bebaut oder in anderer Weise verdndert
worden. An verschiedenen Stellen ist der Umgriff des historischen Dorfgrund-
risses sowie die Lage des ehemaligen Befestigungsringes jedoch ablesbar ge-
blieben. Im Bereich am Finkenweg ist ein gré3eres Teilstiick fast unverdndert
erhalten und deshalb besonders schiitzenswert.”
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Aufbauend auf diesen Erkenntnissen ist es das Ziel der Gemeinde, diese histo-
rische Abgrenzung des Altortes auch weiterhin erlebbar zu erhalten und ein
Vermischen von historischer Baustruktur mit neuzeitlichen Siedlungsformen zu
vereinbaren. Zwar ist dies an vielen Stellen des ehemaligen Dorfgrabens be-
reits erfolgt, doch umso mehr erkennt die Gemeinde die Notwendigkeit, die letz-
ten markanten Bereiche des Altorts vor dieser Uberformenden Entwicklung zu
bewahren. Sie gestattet daher Ersatzneubauten in der Scheunenzone, um die
Vitalitdt des Ortskerns zu sichern und die Scheunenzone einer neuen Nutzung
zuzufuhren mit dem Ziel, die historischen gewachsenen, baulichen Erschei-
nungsformen zu erhalten. Die GrundstiicksgréfRen und -zuschnitte im Altort las-
sen diesen Nutzungswandel auch zu. Wegen der schmalen und tiefen
Grundstucke ist zwar eine Bebauung in zweiter Reihe mdglich, doch kénnen
unter Beachtung der Abstandsflachen keine grofvolumigen Baukoérper entste-
hen. Auch gibt die bauliche Auspragung der Scheunenzone die Gebaudeform
und Firstrichtung fiir mogliche Neubauten grundsétzlich vor. Eine Uberplanung
mittels eines Bebauungsplanes ist deshalb fir die ndérdlich anschlieRenden
Grundstucke nicht erforderlich.

Die Grundsticke FI.-Nrn. 763 und 764 werden nicht in den Geltungsbereich
einbezogen. Sie hatten auch schon vor der Bebauung der Stral3e ,Am HeubUhl*
diesen Grundstickszuschnitt (sh. Urkataster) und zeigen wegen ihrer GréR3e ei-
ne wesentlich geringere Uberbauung der Grundstiicke als die ibrigen Grund-
sticke auf der Nordseite der StralRe ,Am HeubUhl*. Wegen ihrer geringen
Grundstucksbreite sind hier — unter Einhaltung der Grenzabstande - keine
groBvolumigen Baukdrper in der zweiten Baureihe moglich. Eine Einbeziehung
in den Geltungsbereich zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele der Ge-
meinde ist daher nicht erforderlich.

Das Grundstick ,Am Heubuhl“ Nr. 7 wird ebenfalls nicht in den Geltungsbereich
eingezogen. Es besetzt zwar einen Teil des Grundstiicks FI.-Nr. 753, welches
den privaten Grinflachen zugerechnet wird, gehort jedoch wegen der Ver-
schwenkung der Strale ,Am Heubuhl* an dieser Stelle, stadtebaulich betrach-
tet, zur raumbildenden Randbebauung des StralRenverlaufs. Gleiches gilt auch
fur die Bebauung ,Am Heubhl* Nr. 9.

Stadtebauliche Ziele

(Zitat: Vorb. Untersuchungen nach § 140 BauGB, Ortsplanungsstelle fir Unter-
franken Wirzburg 1994, S. 55)

sZiel der Gestaltung war es daher, diesen noch sichtbaren Teil des alten Befe-
stigungsrings mit seiner Vegetation zu erhalten und wieder herzustellen. Mit
dem Erhalt der Griinzone ist zum einen ein innerértlicher Naherholungsbereich
zum anderen eine stadtebaulich wie 6kologisch wertvolle Pufferzone zwischen
Altort und Siedlungserweiterungen geschaffen und erhalten worden.”

Einer weiteren Bebauung und Versiegelung der fiir den Altort wichtigen Griin-
rdume ist entgegen zu wirken. Die traditionelle Nutzung durch Nutzgérten und
Obstbaumwiesen ist zu férdern.

Vorhandene Elemente des ehemaligen Befestigungsringes sind zu sichern und
zu erhalten.

Der Griinbereich Finkenwegq ist als innerértlicher Naherholungsbereich zu ge-
stalten und die dortigen noch vorhandenen Befestigungsanlagen zu sichern.

Gemeinde Grafenrheinfeld, Bebauungsplan ,Finkenweg*
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Vorhandene Griinrdume, insbesondere der historische Ortsrand sowie die
um Markiplatz und Kirchplatz gelegenen Gartenfldchen sind von einer Be-
bauung freizuhalten, bestehende Bebauung ist langfristig zu entfernen.”

Der Bereich des Finkenweges, als einer letzten, nahezu komplett erhaltenen
Randbereiche der historischen Ortslage von Grafenrheinfeld, wurde deshalb
mittels einer der ersten, damals durchgefihrten stadtebaulichen Sanierungs-
maflinahmen gestalterisch und 6kologisch aufgewertet.

Ausgehend von den in den ,vorbereitenden Untersuchungen® formulierten Zie-
len beabsichtigt die Gemeinde diese nun zu berplanende Zone inhaltlich wei-
ter zu entwickeln und den in den letzten 25 Jahren geadnderten Rahmenbedin-
gungen (Artenverlust, Versiegelung, Erwarmung) anzupassen. Die privaten
Grunflachen sollen deshalb mit der Zweckbestimmung ,Hausgéarten“ der woh-
nungsnahen Freizeitgestaltung bzw. als Garten- und Grabeland den kleingart-
nerischen Aktivitaten vorbehalten bleiben.

Blick nach Westen

Die o6ffentliche Grinflache ist bereits durch die Neugestaltung von 1996 mit Bu-
schen und Bdumen durchsetzt und in Teilbereichen mit Quadern zum Sitzen
gegliedert. Sie wird von einem geschwungen gefiihrten, wassergebundenen
Weg (Finkenweg) mit ca. 1,5m Breite von der Stral3e ,An der Haak" zur Strale
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»,Am Heubuhl* durchzogen. Ziel ist es diesen Bereich als ,Parkanlage® fur den
Artenschutz mit Unterschlupfmoglichkeiten flr Insekten und Zauneidechsen,
Fledermausen etc. sowie zur Stabilisierung des Kleinklimas weiter zu entwic-
keln.

Blick nach Osten

2.2.Verfahrensablauf

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19. Oktober 2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Finkenweg“ beschlossen und gleichzeitig eine Verande-
rungssperre nach §14 BauGB erlassen, um das Erreichen ihrer vorgenannten
stadtebaulichen Ziele sicher zu stellen. Mit dem Gemeinderatsbeschluss wur-
den auch gleichzeitig die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans festgesetzt. Dies sind:

Im Norden: die nordliche Grenze des Grundstlickes FI.-Nr. 4174/23, Gemar-
kung Grafenrheinfeld.

Im Westen: die &stlichen Grenzen der Grundsticke FI.-Nrn. 4174/23 und
1475/1 (Finkenweg), Gemarkung Grafenrheinfeld.

Im Siden: die stdlichen Grenzen der Grundstlicke FI.-Nrn. 753, 750/2, 755
und 757, sowie in Teilabschnitten die sitdliche Grenze des Fin-
kenwegs (FI.-Nr. 1475/1), Gemarkung Grafenrheinfeld.

Im Osten: die d6stlichen Grenzen der Grundstlicke FI.-Nrn. 757, 4174/1 und
1475/1, Gemarkung Grafenrheinfeld.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs ergeben sich aus dem
Plan der Gemeinde vom 19. Oktober 2020.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung ,Finkenweg*.
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Der Flachennutzungsplan stellt die Bauflachen als ,gemischte Bauflachen® (M)
bzw. als 6ffentliche Grinflachen dar. Der Flachennutzungsplan wird deshalb im
Parallelverfahren geéndert (8. Anderung). Der Bebauungsplan ist damit bei
Satzungsbeschluss aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Regelverfahren durchgefiihrt.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist keine Umlegung erforderlich.

3. Festsetzungen

3.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan lasst nur Nutzungen zu, die mit einer Flachenfestsetzung
als private Grinflache vereinbar sind. Das ist die gartnerische Nutzung der
Grundsticke oder Nutzungen die der Freizeitgestaltung dienen. Er prazisiert
deshalb diese Festsetzung mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten®. Damit soll
sichergestellt werden, dass diese Nutzung in Verbindung mit der angrenzenden
Offentlichen Grunflache das Ortsbild bewahrt und die 6kologische Funktion fir
den Altortbereich erhalten bleibt.

Die offentliche Grinflache soll in ihrer dkologischen Bedeutung fiir den Altort
gestarkt werden. Sie erhalt deshalb die Zweckbestimmung ,Parkanlage® und
wird mit entsprechenden Einrichtungen wie z. B. Insektenhotel, Trockenmauern,
Nistkasten etc. ausgestattet.

Gemeinde Grafenrheinfeld, Bebauungsplan ,Finkenweg*
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3.2.MaR der baulichen Nutzung

In Anbetracht der bereits heute vorhandenen Bebauung der privaten Grinfla-
chen soll es moglich sein, bauliche Anlagen, die dieser gartnerischen bzw. Frei-
zeitnutzung dienen, zu errichten. Die Dimension dieser Anlagen darf jedoch
nicht Uber das hinausgehen, was ublicherweise als Ergédnzung der Wohnnut-
zung bzw. kleingartnerischen Nutzung zu betrachten ist. Zulassig sind deshalb:

Gebaude von max. 75 m® je Grundstiick

Terrasseniiberdachungen, von max. 30 m? je Grundstiick

Anlagen fur die zweckentsprechende Einrichtung von Spielplatzen

Teiche etc., von max. 100 m® je Grundstiick

Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der zweckentspre-
chenden Einrichtung von Garten dienen

Einfriedungen

Es durfen mehrere Gebaude, Terrassenuberdachungen oder Teiche errichtet
werden, jedoch durfen diese in lhrer Summe die festgesetzten Obergrenzen
nicht Uberschreiten, damit der Charakter einer Grin- und Gartenzone gewahrt
bleibt.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Einfigung des geplanten Baukérpers in die Hohenentwicklung der bauli-
chen Anlagen in der ndheren Umgebung erscheint die Festsetzung einer kon-
kreten, max. zuldssigen HOhe der Gebaude sinnvoll. Sie durfen deshalb eine
mittlere Wandhdéhe von max. von 3,0m, Einfriedungen eine Héhe von 2,0m
nicht Uberschreiten. Die Wandhdhe berechnet sich nach Art. 6 Abs. 7 Ziff. 1
BayBO.

4. Grunordnung

4.1.Bestand

Ein Ausgleich ist fur diesen Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich,
da mit den Festsetzungen des Bebauungsplans der ,Status quo“ in diesem Be-
reich erhalten bleiben und rechtlich gesichert werden soll. Ein Eingriff findet
nicht statt.

4.2. Artenschutz

Der Artenschutz ist durch die Bauleitplanung nicht beruhrt. Er soll jedoch durch
die geplanten MalRnahmen geférdert werden

5. Umweltschutz

5.1. Larmimmissionen

Durch den Bebauungsplan werden keine Mallnahmen in die Wege geleitet, die
Emissionen erzeugen, die Uber das hinausgehen, was bereits heute vorhanden
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ist. Weiterhin entsteht keine Nutzung die einen héheren Schutzgrad als bisher
genielt.

5.2. Luftverunreinigungen

Durch den Bebauungsplan werden keine Mallnahmen in die Wege geleitet, die
Emissionen erzeugen, die Uber das hinausgehen, was bereits heute vorhanden
ist. Weiterhin entsteht keine Nutzung die einen héheren Schutzgrad als bisher
genielt.

Die einschlagigen gesetzlichen Vorschriften (FeuV) sind zu beachten.

5.3. Altlasten
Altlasten sind nicht bekannt.

6. Sonstige Empfehlungen und Hinweise

6.1. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen Bodendenkmaler aufgefunden werden. Diese sind gem.
Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich der unteren Denk-
malschutzbehdrde beim Landratsamt Schweinfurt oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort
sind gemal Art. 8 Abs. 2 DSchG unverandert zu belassen.

6.2. Kampfmittel

Grafenrheinfeld wurde wahrend des Il. Weltkriegs bombardiert. Es wird empfoh-
len vor dem Beginn tiefergreifender Erdarbeiten die Kampfmittelfreiheit sicher
zu stellen.

7. VerkehrserschlieBung

Die privaten Griunflachen werden lber den Finkenweg erschlossen. Dieser ist
als Full und Radweg mit wassergebundener Oberflache ausreichend breit aus-
ge—baut und ausreichend befestigt. Weitere Erschlielungsanlagen bzw. die
Erweiterung der vorh. ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich.

8. Ver- und Entsorgung

Die weitere Errichtung von Ver- und Entsorgungseinrichtungen zur plangema-
Ren Nutzung der Grundstlicke ist nicht erforderlich.

Gemeinde Grafenrheinfeld, Bebauungsplan ,Finkenweg*
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9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,81 ha. Die Flachen-
anteile gliedern sich wie folgt:

Flachenbilanz

Offentliche Griinflaichen 4.877 m?2

Private Griunflachen 3.250 m?

Gesamt 8.127 m?
10. Kosten

Der Gemeinde Grafenrheinfeld entstehen mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans keine Kosten.
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Teil 2
Umweltbericht

1. Einleitung

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des verbindlichen Bauleitplans soll die baurechtliche Grund-
lage zur Sicherung des historisch gewachsenen Ortsgrundrisses und zur Ver-
meidung stadtebaulicher Spannungen durch weitere Bebauungen auf Hinterlie-
gergrundsticken auf der Nordseite der Strale ,Am Heubuhl“ erfolgen. Weiter-
hin sollen die 6ffentlichen Grinflachen, gemaf ihrer dkologischen Bedeutung
fir das Siedlungsgebiet, weiterentwickelt werden.

1.1.

1.2.

Ziele des Umweltschutzes gemaR der Fachgesetze und Fachplane
Das Baugesetzbuch verlangt bei der Planung die Bertcksichtigung von

1.2.1.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Flache, Wasser, Luft und
Klima, die Landschaft und die biologische Vielfalt.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

Auswirkungen auf die Kultur- und sonstige Sachguter.

Auswirkungen von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Ab-
fallen und Abwassern.

Erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen.

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima
Die Flachen sind bisher als Griinflichen genutzt und wegen der Nahe zur
Bebauung durch menschliche Nutzung (streunende Katzen, Hunde aus-
fihren) beaufschlagt.

Durch den Bebauungsplan werden keine baulichen MalRnahmen ausge-
I6st, die Uber das hinausgehen was bisher an baulichen Anlagen bereits
vorhanden ist.

Bei Gehdlzrodungen sind die gesetzlich vorgegebenen Rodungsfristen
gemall § 39 Abs. 5 Pkt. 1 BNatSchG aul3erhalb der Brutzeit der Vogel
einzuhalten.

Fir die betroffenen Vogelarten soll der Lebensraum gesichert werden.
Auf Boden und Flache, Luft, Wasser und Klima haben die Planungen kei-
nen Einfluss, da es nicht zu Bodenversiegelungen kommt.

Im Gebiet liegen keine Altlast-Verdachtsflachen. Auch anderweitig liegen
keine Hinweise auf Bodenkontamination vor.

Durch die vorgesehene Nutzung wird sich der Versiegelungsgrad des
Gebietes nicht erhdhen. Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzge-
biet. Das Niederschlagswasser wird wie bisher verdunsten oder versic-
kern.

Die geplante Nutzungskonkretisierung hat keine negativen Auswirkungen
auf den Beitrag dieses Gebiets zur Kaltluftentstehung. Dies gilt auch fir
die Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation. Dies soll vielmehr
durch die Planung gesichert und weiterentwickelt werden.
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1.2.2. Auswirkungen auf FFH- oder SPA-Gebiete und weitere Schutzgebiete
nach § 23 — 29 BNatSchG bzw. § 30BNatsChG und Art. 23 BayNatSchG
Durch die geplante Mallnahme werden weder Europaische noch nationa-
le Schutzgebiete oder Geschiitzte Biotope berihrt.

1.2.3. Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Mit der Festsetzung als 6ff. bzw. private Grinflachen werden im Vergleich
zur bisher ausgeubten Nutzung keine andersartigen Emissionen zu er-
warten sein. Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit zu erwarten, da die geplanten Nutzungen
bereits heute ausgeubt werden und mit der bereits vorhandenen Nutzung
vertraglich sind.

1.2.4. Auswirkungen auf Sach- und Kulturguter (Landschaftsbild)

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild, da es Zielsetzung der Bauleitplanung
ist, das Ortsbild zu sichern und vor weiteren Uberformungen zu bewah-
ren.

Kultur- und Sachguter werden nicht beeintrachtigt. Sollten Bodendenkma-
le auftreten, sind diese zu erkunden und ggf. durch Rettungsgrabungen
zu sichern. Aufgefundene Gegenstande sind, gemaR der denkmalrechtli-
chen Vorschriften, zu melden und unverandert am Fundort zu belassen.

1.2.5. Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen
und Abwassern
Die zu erwartenden Emissionen gehen nicht Uber das hinaus, was in der
naheren Umgebung bisher vorhanden ist.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist gewahrleistet.
Das Gebiet ist an die offentliche Wasserversorgung jedoch nicht an die
Abwasserbeseitigungsanlagen der Gemeinde Grafenrheinfeld ange-
schlossen. Hauslichen Abfalle und gewerbliche Abfélle fallen infolge der
geplanten Nutzung nicht an.

1.2.6. Nutzung erneuerbarer und sparsamer Umgang mit Energie
Der Einsatz erneuerbarer Energien ist dem Eigentimer freigestellt.

1.2.7. Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Belangen
Die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen lasst keine Ver-
starkung vorhandener Belastungen erwarten, da die Planung keine Ver-
anderungen des heutigen Zustandes vorsieht.

2. Prognose der Entwicklung bei Durchfihrung und Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann es zu Veranderungen des Orts-
bild und zu stadtebaulicheen Spannungen infolge unzureichender Er-
schlielungsanlagen kommen.
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Priifung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des Eingriffs in Natur und
Landschaft sind keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich, da der heutige
Zustand erhalten bleiben soll.

Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten
Zu der Aufstellung des Bebauungsplans gibt es keine Alternative, da fir
die Gemeinde keine andere rechtliche Mdglichkeit besteht das Ortsbild zu
sichern und den Bereich 6kologisch weiter zu entwickeln.

Methodik der Umweltpriifung
Detaillierte Untersuchungen der relevanten Umweltfaktoren liegen fur die-
sen Bereich nicht vor.

Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-

kungen
Erhebliche Umweltbelastungen sind nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist
deshalb nicht erforderlich.

Zusammenfassung
Der vorliegende Bebauungsplan tragt zur Erhaltung des Ortsbildes und
der Okologischen Aufwertung siedlungsnaher Freiflachen und zur Vermei-

dung stadtebaulicher Spannungen bei. Umweltrelevante, negative Aus-
wirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

Grafenrheinfeld, den 15. Mai 2021
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