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Planzeichenerklarung
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet - mit Beschrankungen

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse:

Maximal Zweigeschossige Bauweise

Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Maximal 2 Wohnungen in Wohngeb&uden zulassig

Verkehrsflachen
ErschlieRungsstralie

Gehweg

Wirtschaftsweg

StraRenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Elektrizitat - Transformatorenstation

Griunflachen

Offentliche Griinflache - StraRenbegleitgriin
Offentliche Griinflache - Ortsrandeingriinung

Private Griinflache - Ortsrandeingriinung

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanz-
ungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzen von Bdumen mit Standortbindung

Anpflanzen von Obstbdumen mit Standortbindung

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Hinweise

Vorschlag neue Grundstlicksgrenze, unverbindlich
Vorschlag neue GrundsticksgrofRe, unverbindlich
Flursticksnummer

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bemallung in m

Hohenschichtlinien alle 1m

Fillschema der Nutzungsschablone

1. Art der baulichen Nutzung
2. Zahl der Vollgeschosse

3. Grundflachenzahl

4. Geschossflachenzahl

5. Dachform

6. Bauweise

Textteil

Textliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) - mit Beschrankungen

1.2 Nicht zuldssig sind

- Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

2. Bebauung, Hoheneinstellung

2.1 Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf |l festgelegt.

2.2 Das Hochstmal fur die Firsthohe (FH) wird, gemessen zwischen hochstem Punkt der
DachauRenhaut und dem arithmetischen Mittel der Einzelhéhen des natirlichen Gelandes an
den Eckpunkten des Hauptbaukorpers, auf 8,50 m festgesetzt.

2.3 Das Héchstmal fir die Wandhéhe (WH) wird, gemessen zwischen nattirlichem Geléande
und dem Schnittpunkt der Wandaufienseite mit der DachaufRenhaut oder bis zum oberen

Abschluss der Wand, auf 8,00 m festgesetzt.

2.4 Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf |l festgelegt.
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3. Bauweise

3.1 Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4. Stellung baulicher Anlagen

4.1 Die Firstrichtung des Hauptbaukoérpers und der Garagen ist frei wahlbar.

4.2 Eine Dachform wird nicht festgelegt.

4.3 Anbauten und Quergiebel sind zulassig, wobei der First des Anbaues nicht héher als der
Hauptfirst liegen darf.

5. Nebenanlagen

5.1 Unzulassig sind bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
BauNVO, die von aulen erkennbar technische Anlagen sind. Dies gilt fir Antennenanlagen
einschlieBlich deren Masten, soweit sie

- als Einzelbauwerk errichtet werden oder

- an einem Gebaude befestigt oder auf einem Gebaude errichtet werden und die im
Bebauungsplan zulédssige Firsthdhe um mehr als 2,00 m Gberschreiten und/oder die
horizontale Ausdehnung mehr als 2,00 m betréagt. Bei ausfahrbaren Anlagen ist die Grole im
ausgefahrenen Zustand mafigeblich.

6. Garagen und Stellplatze

6.1 Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen
wird nicht als Stellplatz gewertet.

6.2 Die Zufahrten zu den Stellplatzen dirfen nicht eingefriedet werden.

6.3 Vor den Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m vorzusehen. Der Stauraum darf nicht
eingefriedet werden.

6.4 Garagenzufahrten und Stellplatze sind versickerungsgunstig, z.B. durch Verwendung von
Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge, Rasengittersteinen oder Schotterrasen auszufihren.
7. Zahl der Wohnungen

7.1 Die Zahl der Wohnungen wird auf max. 2 Wohnungen je Wohngebaude beschrankt.
Der erforderliche Stellplatznachweis ist dabei zu berucksichtigen.

8. Verkehrsflachen

8.1 Auf den privaten Grundstucksflachen sind als Randeinfassung der &ffentlichen Verkehrs-

flachen unterirdische Stiutzbauwerke (Hinterbeton) mit 0,30 m Breite und 0,60 m Tiefe zulassig.

9. Versorgungsanlagen und -leitungen

9.1 Das Verlegen von Versorgungsleitungen, insbesondere Telekommunikationsanlagen und
Stromleitungen, darf im Baugebiet nur in unterirdischer Bauweise erfolgen. Eine oberirdische
Leitungsflhrung ist nicht zulassig.

9.2 Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskdrper der StralRenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskorper und des
Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschildern flr ErschlieBungsanlagen auf seinen
Grundstick zu dulden (§ 126 BauGB) .

10. Dachgestaltung

10.1 Dachgauben sind, sofern sie in der Gesamtsumme der Einzelgauben ein Drittel der
Gebaudelénge nicht uberschreiten, zulassig.

10.2 Dacheindeckungen aus Metall sowie Dacheindeckungen in blauen und griinen Farbténen
sind nicht zulassig.

10.3 Die extensive Begrunung von flachen und flachgeneigten Dachern ist erwiinscht.

11. Fassadengestaltung

11.1 Fir AuRenwénde sind Putz, Beton gestrichen, geschlammtes Mauerwerk ( Ziegel- und
Kalksandsteinmauerwerk) und Holz zulassig.

12. Einfriedungen und Erdbewegungen

12.1 Einfriedungen an den Grundsticksgrenzen zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind als
Holzlatten- oder Metallzaun mit Pfosten, Riegeln und senkrechten Stdben mit einer H6he von
0,80 m bis 1,40 m Uber OK-Gehweg zuldssig.

12.2 Die Errichtung von Mauern an den Grundstiicksgrenzen zur freien Landschaft hin ist nicht
zulassig.

12.3 Erdbewegungen ( Aufschittungen, Abgrabungen) sind nur bis zu einer H6he von 1,50 m
zulassig. Sie sind so auszuflihren, dass unabhangig von den Grundstiicksgrenzen eine
zusammenhangende Geldndeform entsteht. Gelandebedingte Ausnahmen kann die
Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde zulassen. Bei bergseitiger
ErschlieBung ist eine Auffiillung zwischen Gebaude und Stralte bis OK-Stralenverkehrsflache

allgemein zuldssig. Erhdhte Terrassen sind bis zur Grundstlicksgrenze auslaufend zu gestalten.

13. Griinflachen

13.1 Die festgesetzte offentliche Grinflache erhalt die Zweckbestimmung "Ortsrandeingrinung”.

13.2 Die festgesetzte private Grunflache erhalt die Zweckbestimmung "Ortsrandeingrinung".

13.3 Die o6ffentlichen Grunflachen zur Ortsrandeingriinung sind als Rasen-, Wiesenflachen mit
(Wild-) Obstbaumpflanzungen entsprechend der zeichnerischen Festsetzung zu gestalten.

13.4 Die offentliche Grunflachen im Strallenraum sind mit bodendeckender Bepflanzung sowie
mit Baumpflanzungen entsprechend der zeichnerischen Festsetzung zu gestalten.

13.5 Die privaten Grinflachen zur Ortsrandeingriinung sind mit Rasen-, Wiesen- und
Pflanzflachen sowie mit Baumpflanzungen ( Obstbaum, Laubbaum Il. Ordnung) sowie
Strauchpflanzungen entsprechend der zeichnerischen Festsetzung anzulegen.

13.6 Eine Uberbauung der privaten Griinflachen zur Ortsrandeingriinung ist unzuléssig.

13.7 Fir die Grundstlicke mit festgesetzter privater Griinflache - Ortsrandeingriinung sind die
Bepflanzungen im Rahmen der Baueingabe in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

14. Wasserbehandlung

14.1 Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit der Landschaft sind im Bebauungsplangebiet
mdglichst wenige Flachen zu versiegeln.

15. MaBnahmen zum Schutze, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

15.1 Bei der Bebauung und Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen ist der
Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal zu beschranken. Auf Privatgrund sind Asphalt-, Teer-
und Betonflachen nicht zulassig.

16. Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern

16.1 Anpflanzen von Gehdlzen im privaten Bereich

16.1.1 Auf den Privat-Grundsticken ist bei Gehdlzanpflanzungen den laubabwerfenden
heimischen Laubgehdlzen der Vorzug zu geben.

16.1.2 Jeder Grundstiickseigentimer ist verpflichtet, innerhalb eines Jahres nach

Bezugsfertigkeit der Gebaude auf seinem Grundstiick mindestens die folgende Anzahl von

standortgerechten Baumen und Strauchern zu pflanzen:

- Je 60 m? Grundstucksflache mind. 1 Strauch, Mindestpflanzqualitat verpflanzter Strauch,
Hohe 60 bis 100 cm

- Je 250 m? Grundstlicksflache mind. 1 (Wild-) Obstbaum, Mindestpflanzqualitat Hochstamm
180 cm oder Laubbaum Il. Ordnung, Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3xv. StU 10-12 cm

Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume werden hierbei angerechnet.

16.1.3 Im Bereich der festgesetzten privaten Grunflache - Ortsrandeingriinung sind Zier- und
Blutenstraucher mit max. 25 % der Gesamtstiickzahl zugelassen.

16.2 Anpflanzen von Gehdlzen im 6ffentlichen Bereich

16.2.1 MindestgréRe Einzelgehdlzpflanzungen im 6ffentlichen Bereich:

GroRgehdlz: Hochstamm, 3xv., mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm

Obstgeholz: Hochstamm 180 cm

Hecken: Baum als verpflanzter Heister ab 6 cm Stammumfang, Héhe 150 bis 200 cm
Strauch als verpflanzter Strauch, 3 oder 4 Triebe, Héhe 100 bis 150 cm

10 % Baumanteil, 90 % Strauchanteil

16.2.2 Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der verbindlichen Anpflanzungen hat mind.
3 Vegetationsperioden zu betragen.

16.3 Auswahlliste standortgerechter Geholzarten ( nicht vollstandig)

Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Pyrus communis - Gemeine Birne
Salix caprea - Sal-Weide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus torminalis - Elsbeere

kleinkronige Baumarten Ill. Ordnung fir den Stralienraum, Privates Grin
Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne

Crataegus "Carrierei" - WeilRdorn "Carrierei"

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet" - Echter Rotdorn

Crataegus x prunifolia - Pflaumenblattriger Weilddorn

Malus "Evereste" - Zierapfel

Malus "Red Sentinel" - Zierapfel

Mespilus germanica - Echte Mispel

Pyrus calleryana "Chanticleer" - Wild-Birne

Sorbus aria "Magnifica" - Mehlbeere "Magnifica"

Sorbus intermedia "Brouwers" - Schwedische Mehlbeere "Brouwers"

Straucharten

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Gewdhnlicher Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

16.4 Auswahlliste an geeigneten robusten (Wild-) Obstbaumarten ( nicht vollstandig)

Apfel- Sortiment:

Landsberger Renette, Erbachshdéfer, Engelberger, Hauxapfel, Maunzenapfel, Jacob Lebel,
Goldparmane, Brettacher

Birnen- Sortiment:

Gellerts Butterbirne, Kdstliche von Charneux, Gelbmostler, Groler Katzenkopf, Weilersche
Mostbirne

SuRkirschen- Sortiment:

Haumdllers Mitteldicke, Buttners Rote Knorpelkirsche, Grof3e Schwarze Knorpelkirsche
Pflaumen- Sortiment:

Frankische Hauszwetschge

Wild-Obstarten-Sortiment:

Eberesche, Vogel-Kirsche, Nordische Mehlbeere, Walnuss, Elsbeere, Speierling, Mehlbeere,
Wild-Apfel

16.5 In der ErschlieBungsstral’e sind in den vorgesehenen Baumgruben kleinkronige
Laubbdume Il. Ordnung gemaf Ziffer 16.2.1 und Liste 16.3 zu pflanzen.

Die Baumgruben sind von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen freizuhalten.
Ist dies nicht mdglich, sind entsprechende Leitungsschutzmallnahmen zu treffen.

16.6 Das Anlegen strenger Hecken und sonstiger linearer Pflanzungen mit Thuja und sonstigen
Koniferen mit Ausnahme von Eiben ist nicht zul&ssig.

16.7 Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit bzw.
Fertigstellung der privaten und / oder 6ffentlichen Erschlielfungsanlagen auszufihren.

17. Sonstige Festsetzungen

17.1 Bei den AulRenarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern nach den gesetzlichen
Bestimmungen des Bayerischen Denkmalschutz-Gesetzes (DSchG) vom 25.06.1993 sind
unverzuglich dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege Dienststelle Bamberg anzuzeigen

(Art. 8 Abs. 1 DSchG) . Die Fundorte sind unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG) .
Alle mit der ErschlieRung oder mit tiefbautechnischen MalRnahmen beauftragten Personen
sind auf diese Festsetzung hinzuweisen.

18. Hinweise

18.1 Eventuell anfallendes Drain-, Hangschicht- und Druckwasser ist schadlos abzuleiten.
Grund-, Quell- und Drainagenwasser darf nicht in das Entwasserungssystem eingeleitet
werden. Eine dauernde Grundwasserabsenkung und Ableitung ist nicht zulassig.

18.2 Es wird empfohlen, unverschmutztes Oberflachenwasser, insbesondere Dachflachen-
wasser, zu sammeln (z.B. Zisterne) , bzw. soweit es die Untergrundverhéltnisse zulassen
zu versickern.

18.3 Querverbindungen zwischen der 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage und der
privaten Brauchwasseranlage (Zisterne) durfen nicht erfolgen. An Zapfstellen, die mit
Brauchwasser betrieben werden sollen, sind Hinweisschilder "kein Trinkwasser/Regenwasser"
anzubringen. Zisternen sind der Gemeinde anzuzeigen.

18.4 Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Bebauungsplangebiet haben
die landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Betriebe und Nutzflachen, die aus ordnungsgemalier Bewirtschaftung und Bearbeitung
stammen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) , entschadigungslos hinzunehmen.

18.5 Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Motorflug-Platzrunde
des Flugplatzes Bad Neustadt a. d. Saale - Grasberg. Es wird darauf hingewiesen, dass mit
Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen ist, die Planung in Kenntnis dieser méglichen
Beeintrachtigungen erstellt wird und somit Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die
mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden, nicht bestehen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.02.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans "Zehnt I1I"
beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.02.2016 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.02.2017 hat in der Zeit vom
27.03.2017 bis 26.04.2017 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.02.2017 hat in der Zeit vom
27.03.2017 bis 26.04.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.05.2017 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.07.2017 bis
07.08.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.05.2017 wurde mit der Begriindung und dem
Umweltbericht gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.07.2017 bis 07.08.2017 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Strahlungen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.09.2017 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.09.2017 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Strahlungen, den ..........ccccccvveveeeene,
(Siegel

Back (1. Burgermeisterin)

7. Ausgefertigt

Strahlungen, den ... L
: ( Siegel)

Back (1. Burgermeisterin)

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............cccooceeenne gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Strahlungen, den .........cccooveeeiinenn. T
’ (Siegel)

Back (1. Burgermeisterin)

1 Anderungen gemal Gemeinderatsbeschluss vom 29.05.2017 || Mai 17 || Malinka

Nr. Anderungen Datum || Name

Bebauungsplan Detum | Name

Entw. | Dez. 16 | Mock

Wohngebiet "Zehnt [I1" Gez. |Feb. 17 | Malinka

Verfahren gemaf § 13b BauGB Gepr. | Feb. 17 | Gemmer

Gemeinde Strahlungen || M=1:1000
GT Strahlungen

Landkreis Rhon-Grabfeld

Dittelbrunn, 20.02.2017

PETER GEMMER GMBH

INGENIEURBURO BERATUNG PLANUNG BAULEITUNG

Am Schleifweg 15 « 97456 Dittelbrunn « T:09721-7431-0
F:09721-7431-16 « E:info@gemmer.info

Stand: 20.09.2017 (S)

Reg.Nr.2016/14 1,32m x 0,59m = 0,78m?
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1 Grundlage, Verfahren, Beteiligte
1.1 Grundlage

Der Gemeinderat von Strahlungen hat in seiner Sitzung am 02.02.2016 beschlossen, flir das Gebiet
LZehnt lII“ im Gemeindeteil (GT) Strahlungen einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
aufzustellen.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH, Dittelbrunn
in Zusammenarbeit mit dem LandschaftsArchitekten Michael Mock, Mittelstreu beauftragt.

Am 13.05.2017 ist die BauGB-Novelle in Kraft getreten. Der verbindliche Bebauungsplan wird nach
§ 13b BauGB im beschleunigten Verfahren fortgefiihrt. Voraussetzung fur die Einbeziehung von
AulBenbereichsflachen in dieses Verfahren ist eine Grundflache von weniger als 10.000 m2 fir
Wohnnutzungen auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Dies ist
im vorliegenden Bebauungsplan mit der Ortsrandlage, mit der WA-Nutzung und mit der Grundflache
von 2.515 m2 gegeben (sh. auch Ziffer 10 der Begriindung: Wohnbaugebiet WA = 7.186 m2 x GRZ
0,35 = 2.515 m?). Die zulassige Grundflache, die nach § 19 Abs. 2 BauGB von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf, liegt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,35 damit deutlich
unter der limitierenden Vorgabe von 10.000 mz.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von folgenden Verfahrensschritten
und Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB

- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind

- von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Auch wenn die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallen, sind dennoch die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
beschreiben und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen. Ein Monitoring gemaf
§ 4 ¢ BauGB kann entfallen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
bestehen fir das Planungsvorhaben nicht. Der Bebauungsplan entspricht somit den Anforderungen
des § 13a BauGB und wird somit im beschleunigten Verfahren fortgefuhrt. Die Eingriffsregelung
(Ausgleichsflachenbedarf) entfallt.
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1.2 Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss 02.02.2016
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 11.02.2016
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 27.03.2017 bis  26.04.2017

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie der Nachbargemeinden
vom 27.03.2017 bis  26.04.2017
Gemeinderatsbeschluss vom 29.05.2017

Fortfiihrung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 29.05.2017
offentliche Auslegung vom 06.07.2017 bis  07.08.2017
Beteiligung der Behorden sowie der Nachbargemeinden

vom 06.07.2017 bis  07.08.2017
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen 20.09.2017
Satzungsbeschluss 20.09.2017
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
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1.3 Am Verfahren beteiligte Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange

1 Abwasserzweckverband Saale-Lauer Hohenroth

2 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bad Neustadt a.d. Saale
3 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Bad Neustadt a.d. Saale
4  Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken Wirzburg

5 Autobahndirektion Nordbayern Nurnberg

6 Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Bauleitplanung Memmelsdorf

7 Bayerische Rhéngas GmbH Bad Neustadt a.d. Saale
8 Bayerischer Bauernverband, Hauptgeschéftsstelle Wirzburg

9 Bayerischer Industrieverband Steine und Erden e. V. Minchen

10 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Rhon-Grabfeld Wollbach

11 Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben Nirnberg

12 Deutsche Post AG, Direktion Nurnberg BIC Ndrnberg

13 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH Bamberg

14 E-Plus Mobilfunk GmbH Dusseldorf

15 Handwerkskammer fur Unterfranken Schweinfurt

16 Immobilien Freistaat Bayern Munchen

17 Industrie- und Handelskammer Wrzburg-Schweinfurt Wirzburg

18 Katholisches Pfarramt Strahlungen Salz

19 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Amt fir Jugend, Familie und Senioren Bad Neustadt a.d. Saale
20 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Baurecht Bad Neustadt a.d. Saale
21 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Gesundheitsamt Bad Neustadt a.d. Saale
22 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Hochbau Bad Neustadt a.d. Saale
23 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Katastrophenschutz, Feuerwehren Bad Neustadt a.d. Saale
24 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Kreisplanung Bad Neustadt a.d. Saale
25 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Naturschutz Bad Neustadt a.d. Saale
26 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Technischer Immissionsschutz Bad Neustadt a.d. Saale
27 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Tiefbau Bad Neustadt a.d. Saale
28 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Wasserrecht Bad Neustadt a.d. Saale
29 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern Nurnberg

30 Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern Bayreuth

31 Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde Wirzburg

32 Regionaler Planungsverband Main-Rhén Bad Kissingen

33 Staatliches Schulamt im Landkreis Rhén-Grabfeld Bad Neustadt a.d. Saale
34  Uberlandwerk Rhon GmbH Mellrichstadt

35 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen Bad Kissingen

36 Wehrbereichsverwaltung Sud, Au3enstelle Miinchen Minchen
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2 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Wohnbauplatze im Baugebiet ,Zehnt 1I* in Strahlungen sind bereits fast alle bebaut. Die Nachfrage
nach Baugrundsticken durch ortsansassige Burger ist unverandert hoch. Durch die Gemeinde kann
aktuell (02/2017) nur noch ein Bauplatz zur Verfigung gestellt werden, der mittlerweile auch schon
reserviert ist. Pro Jahr wurden in Strahlungen in den letzten 10 Jahren nach einer Auswertung der
Daten aus der Statistik kommunal 2015 (Bayer. Landesamt fur Statistik, 2016) zwei Wohngebaude
neu errichtet. Der akute Bedarf an Bauplatzen ist ersichtlich.

Uber ein Flachenmanagement wird bereits versucht, bestehende Bauliicken zu nutzen und
Leerstande zu reaktivieren. Der Bedarf an Wohnbauland kann allein dadurch aber nicht gedeckt
werden, sodass es notwendig ist, neue Bauflachen auszuweisen.

In der Gesamtgemeinde Strahlungen sind laut aktueller abgestimmter Daten aus dem
Flachenmanagement Strahlungen zwar 45 Bauliicken, 7 Hofstellen leerstehend, 7 Wohngebé&ude
leerstehend und 21 Gebaude, denen Leerstand droht, vorhanden, sie stehen dem freien Markt aber
nicht zur Verfigung. Fir diese Grundstiicke wurden alle Anliegerleistungen erbracht. Die Eigentimer
sind trotz dieser verauslagten Aufwendungen nicht bereit, ihre Bauplatze zu verkaufen. Die Gemeinde
konnte selbst beobachten, dass immer wieder Kaufwilige mit den Eigentimern ergebnislos
verhandelten. Deshalb scheidet diese Mdglichkeit der Mobilisierung von Baullicken aus.

Auch im GT Strahlungen hat die Gemeinde den Altort im Sinne der Innenentwicklung geférdert. Die
Gemeinde erwarb und erwirbt leerstehende Anwesen und hat durch Abbruch der baufélligen Gebaude
die Moglichkeit einer Neunutzung geschaffen. Derzeit ist das Problem der Innenentwicklung noch
nicht allen im vollen Umfang bewusst. So gestalten sich Verhandlungen zu Anké&ufen, insbesondere
auch durch die derzeitige Situation des Finanzmarktes, als schwierig. Hieran muss weiter gearbeitet
werden, um langfristig Erfolge zu erzielen. Der gesetzliche Ansatz zum Flachensparen ist sinnvoll und
richtig. Die Gemeinde Strahlungen weist daher Bauflachen auch nur im Rahmen des bereits
genehmigten Flachennutzungsplans aus und betreibt keine Erweiterungsplanungen.

Die Eigentumer der vorhandenen Baulticken spricht die Gemeinde auch selbst aktiv an und versucht,
diese zum Verkauf der Baugrundsticke zu bewegen. Diese Initiativen blieben leider bis auf wenige
Ausnahmen wirkungslos. Daher ist es gerade im Hinblick auf die demographische Entwicklung fir die
Gemeinde Strahlungen von enormer Bedeutung, jungen Familien aus dem Ortsbereich neben einer
guten Infrastruktur auch die Mdglichkeit zur baulichen Entwicklung zu geben. Derzeit besteht fir die
Gemeinde die Gefahr, dass auf das Nichtzustandekommen von Grundsticksgeschéften eine
Abwanderung von Bauwilligen folgt. Dies wirde die negative Bevdlkerungsentwicklung derzeit noch
verscharfen.

Aktuell vorliegende Bauliicken kénnen von der Gemeinde nicht oder nicht in vertretbarem finanziellem
Rahmen erworben werden. Dies ist auch der derzeitigen finanzwirtschaftlichen Lage geschuldet. Es
ist festzustellen, dass wegen der momentanen Zinslage ohne eigenen Bedarf keine Veraul3erungen
stattfinden. Das kann man auch anhand des geringen privaten Grundsticksverkehrs fir Bauland
erkennen.

Fiur das soziale Gefuge der Gemeinde ist es wichtig, den in Vereinen und kirchlichen Einrichtungen
engagierten jungen Mitbirgern eine Madglichkeit zu geben, ihren Lebensmittelpunkt in ihrer
Heimatgemeinde zu erhalten. Dafiir ist es unabdingbar, die real existierende Nachfrage nach
Baugrundstiicken kurzfristig decken zu kénnen. Da die in privater Hand befindlichen Bauliicken nicht
fur den freien Markt mobilisiert werden konnten, bleibt nur die Neuausweisung eines Baugebietes. Die
Gemeinde Strahlungen wird mit den geplanten 10 Bauplatzen lediglich die lokale Nachfrage
befriedigen kénnen. Es ist dabei nicht vorrangiges Ziel der Baugebietsausweisung, Auswartige neu
anzusiedeln. Somit sind Auswirkungen auf die Siedlungspolitik der angrenzenden Gemeinden nicht zu
erkennen.

Durch die Gemeinde wurde im Vorfeld ein stddtebauliches ErschlieBungskonzept fir den Bereich
Zehnt* in Auftrag gegeben (GEMMER, 2016), aus dem sich das Bebauungsplangebiet ,Zehnt III*
unter Beachtung der Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelte. Im Baugebiet sollen
bedarfsorientiert erst einmal 10 Wohnbaustellen entstehen.
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Damit kann die Gemeinde der Ortsbevilkerung gemeindeeigene Wohnbaugrundstiicke in kleiner
Anzahl zur Verfigung stellen. Baugrundsticke werden in  Strahlungen mit einer
Bebauungsverpflichtung von funf Jahren verduf3ert. Wird in diesem Zeitraum die Bebauung mit einem
Wohnhaus nicht vorgenommen, kann das Grundstiicksgeschéaft auf Betreiben der Gemeinde einseitig
rickabgewickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt dazu bei, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung zu gewahrleisten.

Neben der Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen beriicksichtigt der Bebauungsplan die
Erneuerung, Fortentwicklung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, weiterhin die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Das Baugebiet ,Zehnt IlI* ist aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Strahlungen
entwickelt, in dem es als Wohnbauflache ausgewiesen ist.
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3 Lage im Raum, Geltungsbereich

Die Gemeinde Strahlungen liegt in Bayern im Regierungsbezirk Unterfranken und dort in der Region
Main-Rhon (3). Sie gehort zum Landkreis Rhon-Grabfeld und ist Mitglied der Verwaltungs-
gemeinschaft Bad Neustadt a.d. Saale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 1,11 ha. Das
Bebauungsplangebiet liegt am siddstlichen Ortsrand von Strahlungen und hat direkten Anschluss an
die vorhandene Bebauung. Das Baugeldande selbst besteht aus einem geschotterten
Hauptwirtschaftsweg (Eselsweg), einem Grinweg sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker,
Grinland). Die ErschlieBung ist Uber die ausgebaute Stral’e ,Am Altmerberg“ und Uber den bereits
dazu abgemarkten ,Eselsweg“ gesichert.

Wohnbaugebiet
»Zehnt IlI“

AT

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Zehnt III“ umfasst die nachfolgend aufgefiihrten
Grundstucke der Gemarkung Strahlungen:

Flurstiick Nummer 285, 286, 1251, 1253, 1254, 1255, 1256, 1258

jeweils teilweise,

alle, soweit durch das Bebauungsplangebiet betroffen, im Eigentum der Gemeinde
Strahlungen
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4 Planungsvorgaben

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Strahlungen liegt in der Region Main-Rhon (3) in einem allgemeinen landlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf. Der Ort gehdrt zum Nahbereich des Mittelzentrums Bad Neustadt
a. d. Saale.

Das Bebauungsplangebiet ,Zehnt III“ befindet sich am Rande eines Vorbehaltsgebietes fiir die
offentliche Wasserversorgung. Hier handelt es sich um das Vorbehaltsgebiet T 19 ,Strahlungen®. Die
Ausweisung von Baugebieten und dadurch bedingte Baumalnhahmen wie Keller sind laut
Regionalplan keine konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen fir die Wasserversorgung.

Verbindliche raumordnerische Vorgaben im Bereich ,Natur, Landschaft und Erholung® sind nicht
existent.

Entsprechend den Zielen der Raumordnung und Landesplanung soll eine angemessene
Siedlungsentwicklung aller Teilrdume angestrebt werden. Die Siedlungstatigkeit soll sich im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen. Eine kosten- und flachensparende Bauweise soll
angestrebt werden.

Grundsatzlich ist den Belangen des Naturhaushaltes und der Landschaft Rechnung zu tragen.
Baugebietsausweisungen sollen so flachensparend wie moglich erfolgen. Die Bodenversiegelung ist
so gering wie moglich zu halten. Ein sparsamer und umweltfreundlicher Energie- und
Wasserverbrauch sollte selbstverstandlich sein.

Eine angemessene Siedlungsentwicklung soll durch die damit verbundene Eigentumsbildung die
Bindung an die Region starken und gleichzeitig Abwanderungstendenzen mindern.

Eine verstarkte Nutzung der Siedlungsmdglichkeiten im landlichen Raum kann im erheblichen MaRRe
zu dessen Stabilisierung beitragen. Der Giberwiegende Teil des landlichen Raumes und damit auch die
Gemeinde Strahlungen bieten fur eine dezentrale Struktur, verbunden mit Uberschaubaren
Lebensrdumen, vergleichsweise niedrigen Bodenpreisen und einem Umfeld mit ausreichenden
Freizeitmdglichkeiten glnstige Voraussetzungen, die fur eine nachdriickliche Starkung des landlichen
Raumes eingesetzt werden kdnnen.

Die kunftige Siedlungsentwicklung soll dem ortlichen Bedarf angepasst werden. Die
Flachenausweisungen sollen sich am Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung orientieren und eine
nicht unverhaltnismafige Zuwanderung ermdglichen.

Mit der Ausweisung eines kleinen Bebauungsplangebietes von ca. 10 Bauplatzen setzt die Gemeinde
Strahlungen die raumordnerischen Vorgaben um.
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4.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Strahlungen verfligt Gber einen genehmigten verbindlichen Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist im Flachennutzungsplan als Allgemeine
Wohnbauflache (WA) dargestellt und zahlt damit zum Innenbereich des Gemeindeteiles. An das
Gebiet grenzen im Norden bestehende Wohnbauflachen, im Osten Flachen fur die Randeingriinung
und sonstige Grinflachen, im Siiden geplante Wohnbauflachen, im Westen geplante Wohnbauflachen
sowie im Nordwesten bestehende Grinflachen (Spielplatz) und der bestehende Kindergarten von
Strahlungen an.

.......
......

Wohnbaugebiet
»Zehnt HI¢

Der Bebauungsplan ,Zehnt |[II* GT Strahlungen entwickelt sich aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Strahlungen.

4.3 Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von nach nationalem oder europdischem Recht geschitzten
Gebieten.
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4.4 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten und
wassersensiblen Bereichen.

Das Bebauungsplangebiet ,Zehnt IlI“ befindet sich am Rande eines Vorbehaltsgebietes fiir die
offentliche Wasserversorgung. Hier handelt es sich um das Vorbehaltsgebiet T 19 ,Strahlungen®.

4.5 Denkmalschutz

Im Bebauungsplangebiet ,Zehnt 111“ sind keine Bau- und Bodendenkmaler erfasst und bekannt.
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5 Bestehende Verhaltnisse

Das Bebauungsplangebiet liegt am sidéstlichen Ortsrand von Strahlungen und hat direkte
Verbindung zur vorhandenen Bebauung des Ortes. Die bestehenden Flachennutzungen gliedern sich
wie folgt:

Bestehende Flachennutzung Flache Flache

in m2 in %
Landwirtschaftlicher HaupterschlieBungsweg ,Eselsweg* (Schotter) 1.016 m2 9,2%
Landwirtschaftlicher Erschlieungsweg (Griinweg, Erdweg) 615 m? 55%
Flachen fur die Landwirtschaft (Acker, Grinland) 9.477 m? 85,3 %
Gesamtflache 11.108 m2  100,0 %

Das Bebauungsplangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (85,3 %). Flachenmalig
nachgeordnet ist die ErschlieRung von landwirtschaftlichen Nutzflachen (14,7 %).

Das Gelande im Baugebiet féllt maRig steil Richtung Nordwesten ab. Es bewegt sich auf einer
Hohenlage von ca. 329 m 0. NHN bis ca. 344 m (. NHN. Bebauungen sind bis zu einer Hohenlage
von ca. 343,80 m 0. NHN mdglich. Der Héhenunterschied betrdgt maximal 14,5 m. Der Hang besitzt
im oberen sudoéstlichen Teilbereich eine Hangneigung von ca. 10 %, im unteren, etwas flacheren
Teilbereich eine Hangneigung von ca. 8,5 %.

Richtung Westen hat man einen wunderschonen Weitblick in die Rhén. Markanter Bezugspunkt ist

hierbei der Kreuzberg, dessen Blickbeziehung wesentliches Gestaltungselement des
Bebauungsplangebietes sein wird.
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6 Stadtebauliche Konzeption, Nutzung und Gestaltung

6.1 ErschlielBungskonzept

Durch die Gemeinde Strahlungen wurde zur baulichen Weiterentwicklung des Ortsbereiches ein
ErschlieBungskonzept erstellt (GEMMER, 2016).

Stadtebauliches Leitbild ist die Orientierung von Bebauung und ErschlieBung am ,Kreuzberg-Blick"
Richtung Nordwesten. Die gesamte ErschlieBung ordnet sich dieser Blickrichtung unter, was auch in
der nachfolgenden Bebauung bemerkbar sein wird und sein soll.

L&l [

%
N\ A i N

/

Randeingriinung /

T
r

Durchgang,
FuB- und Radwesg

Baugebiet "Zehnt III"
Gemeinde Strahlungen
1240 Landkreis Rhén-Grabfeld
ErschlieBungskonzept
o Variante 01

PETER GEMMER GM_B_H-

Abbildung 3: ErschlieBungskonzept ,Zehnt“ GT Strahlungen
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Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber eine neue ErschlieBungsstralie von der StralRe
»,Am Altmerberg“ und vom ,Lindenweg“ aus. Der weiterfihrende ,Eselsweg“ ist bereits so breit
abgemarkt, dass eine vollwertige Erschlieung mit StraBe und Gehweg Richtung Baugebiet
stattfinden kann. Die ErschlieBung fuhrt an bestehenden Wohnbebauungen, dem Kindergarten und
einem offentlichen Spielplatz vorbei. Die dort vorhandenen straBenbegleitenden Baumpflanzungen
passen sich diesem ErschlieBungssystem an.

Insgesamt ist fir das Wohnbaugebiet eine RingerschlieBung vorgesehen, die durch mehrere Platze
unterbrochen wird. Damit soll zum einen eine hohe 6ffentliche Lebens- und Wohnraumqualitat erzielt
werden, zum anderen hohe Identifikation mit dem Bauquartier erzeugt werden. Die Platze dienen den
Kindern und Erwachsenen als Treffpunkt und Kommunikationsschwerpunkt sowie den Kindern als
gefahrenfreier Spielraum. Weiterhin sollen die Platze in das Regenwassermanagement des
Baugebietes integriert werden. Sie Ubernehmen mit ihren Vegetationsstrukturen und mit ihrer
technischen Ausstattung als Puffer, Rickhaltung und Versickerungsflache wichtige Aufgaben im
Bereich der Uberflutungsvorsorge. Damit tragen sie zu einer Entlastung der unterirdischen
Infrastruktur (Kanalisation) bei.

Die am sidwestlichen Rand des ErschlieBungsgebietes angeordneten Ruckhaltebecken in
Kaskadenform bilden einen weiteren Baustein zur Oberflachenwasser-Rickhaltung sowie zum
Management urbaner Sturzfluten. Das grolie Regenrlckhaltebecken soll als Endpunkt dieser
RuckhaltemalRinahmen den kontrollierten Oberflachenwasserabfluss final absichern. Die Elemente des
Wasserrlckhaltes werden bei der weiteren ErschlielBungsplanung detailliert dargestellt und die
Anlagenteile genau bemessen.

Der momentan vom motorisierten Verkehr als Abklirzung genutzte ,Eselsweg“ wird in seiner
Durchfahrts- und ruckwartigen ErschlieBungsfunktion im Bereich des Baugebietes vollstandig
aufgelost. In das Baugebiet werden zukinftig nur noch Geh- und Radwege flihren, die eine innige
Verzahnung zwischen Bebauung und freier Landschaft bewirken sollen.

Richtung Westen und Stden tragt eine mdglichst breite Eingrinung dazu bei, das weithin einsehbare
Baugebiet angemessen in das Landschaftsbild einzubinden. Im Baugebiet liegende Gehdlz- und
Baumstrukturen werden mit einer Erhaltungsbindung versehen, die Uber eine dauerhafte Pflege zu
gewahrleisten ist. Mit hochstammigen Baumpflanzungen wird versucht, am Ortsrand kulturhistorische
Landschaftselemente aufzugreifen und einen flieBenden Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu
schaffen.

6.2 Art der Nutzung

Im GT Strahlungen besteht derzeit eine deutliche Nachfrage nach Wohnbebauung. Aus diesem Grund
wird das Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Nicht zulassig
sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, um dem Charakter eines Wohnbaugebietes nicht zu widersprechen. Im umliegenden
Bereich sind Allgemeine Wohngebiete (WA), ein Kinderspielplatz sowie der Kindergarten Strahlungen
vorhanden, so dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken gegen die Ausweisung eines
weiteren Allgemeinen Wohngebietes bestehen. Das geplante WA-Gebiet stellt eine stéadtebauliche
Weiterentwicklung am sudostlichen Ortsrand dar und orientiert sich an der Hangsituation und an den
vorhandenen Gebaude- und ErschlieBungsstrukturen.

Das Baugebiet ist fur ca. 10 Baugrundsticke mit Einzel- und Doppelhdusern konzipiert. Die
Baugrenzen und Grundstiickszuschnitte ermdglichen zum einen eine flexible Nutzung und Gestaltung
der Gartenbereiche, zum anderen fordern sie durch die L&angsausrichtung der Grundstiicke in
Blickrichtung Kreuzberg und damit vertikalen Grundachse des gesamten Baugebietes eine intensive
planerische Auseinandersetzung mit der gegebenen Hanglage. Die daraus resultierenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes sollten durch den Bauwerber unbedingt beachtet und
umgesetzt werden, um ansprechende stadtebaulich akzeptable Detailldsungen auf diesem Geléande
zu erzielen. Die Sichtbeziehung vom Baugebiet zur Rhén ist das wesentliche Gestaltungselement, das
durch eine Bebauung mit Hausern und der dazwischen entstehenden Bepflanzung nach Mdoglichkeit
nicht unterbrochen werden sollte.
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6.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am angrenzenden Gebaudebestand. Wie zuvor in der
Art der baulichen Nutzung beschrieben, dienen die Gebaude vorrangig Wohnzwecken. Das fest-
gesetzte Mal3 der baulichen Nutzung entspricht dieser Zielsetzung.

Der Bebauungsplan weist eine den Gelandeverhaltnissen angepasste Bauweise aus. Die
Besonderheiten des Landschaftsraumes werden durch einen flieRenden Ubergang zur angrenzenden
Bebauung wie auch zur freien Landschaft hin beachtet.

Fir die Einzel- und Doppelhduser werden keine Firstrichtungen vorgegeben. Die Stellung der
baulichen Anlagen ist frei wahlbar, dirfte sich aber letztendlich aus der Hangneigung entwickeln.

Durch die Festsetzung der Zahl der Geschosse sowie der First- und Wandhdhe wird die maximale
Hohe der Gebaude festgelegt. Zur Bertcksichtigung der hangigen Lage des Baugebietes wird die
Oberkante EG-Rohfuboden fir talseits und bergseits der HaupterschlieBungsstraf3e gelegene
Grundstiicke differenziert festgesetzt.

Fur Einfriedungen, Garagen und Stellplatze wurden ebenfalls Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Damit soll die Eigenart der angrenzenden Baugebiete aufgenommen und im Sinne der
stadtebaulichen Ordnung, aber auch im Sinne der Umwelt, des Naturhaushaltes, des Orts- und
Landschaftsbildes weiter entwickelt werden.

6.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiuicksflachen

Auf den vorgesehenen Bauplatzen sind freistehende Einzelhauser und bei entsprechender
GrundstlcksgroRe Doppelhauser zuldssig. Verdichtete Bauformen wie zB Kettenhduser oder
Reihenhduser scheiden aus. Die Gemeinde legt aus stadtebaulichen Griinden Wert darauf, dass
durch die Bebauung ein moglichst offener, flieRender Ubergang zur freien Landschaft hin entsteht. Es
werden deshalb nur offene Bauweisen zugelassen.

Durch die vorgegebene Hanglage, die Erschliefung und die Form der Baugrundstiicke werden sich
die Gebaudestellungen parallel zu den Hohenschichtlinien entwickeln. Durchlaufende Baugrenzen
ermdoglichen weitgehend flexible Gebaudestellungen innerhalb der einzelnen Parzellen, auch durch
das Zusammenlegen benachbarter Grundstticke.

Eine fur Strahlungen und dem landlichen Raum erwiinschte aufgelockerte Bebauung wird durch die
relativ niedrige Grundflachenzahl von 0,35 erreicht.

Die Gebaudehdhen haben sich der sensiblen Topographie, aber auch der Gestaltungsgrundidee des
Baugebietes mit dem ,Kreuzberg-Blick® in die Rhén anzupassen.

Die DurchschnittsgréRe der Grundstiicke betragt ca. 750 m2. Diese Grundstiicksgrof3en entsprechen
in etwa den derzeitigen Anspriichen und Vorstellungen der Bauwerber im GT Strahlungen.

Unterschiedliche GrundstiicksgrofRen von 659 m2 bis 829 m? sollen es dem einzelnen Bauwerber
ermoglichen, ein seinen Bedurfnissen und Winschen angepasstes Eigenheim zu errichten.

Je Grundstuck sind 2 Wohneinheiten (WE) zulassig, die sowohl in Geschossen lbereinander als auch
in Haushalften nebeneinander errichtet werden kénnen.

6.5 Gestalterische Festsetzungen

Aus stadtebaulichen Grinden werden die Oberkante des Firstes mittels einer Hohenvorgabe auf
8,50 m und die Wandhohe auf 8,00 m festgesetzt, um ein zu hohes Herausragen der Gebdude aus
dem bestehenden Gelénde zu verhindern.
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7 ErschlieBung
7.1 Verkehrsflachen

Das Bebauungsplangebiet wird von Norden her aus dem Altort Uber die Strallen ,Rhdnblick®,
»~Am Altmerberg“ und ,Eselsweg“ erschlossen. Die ErschlieBung entwickelt sich aus dem im Vorfeld
erstellten ErschlieBungskonzept fiur den Gesamtbereich ,Zehnt* (GEMMER, 2016) und setzt dieses fur
das Wohnbaugebiet ,Zehnt 1lI* unmittelbar um. Dabei wird eine mdgliche Weiterentwicklung des
Baugebietes Richtung Sidwesten beachtet und miteingeplant. Die ErschlieBungsstrale erhalt
innerorts Anschluss an die Uberdrtliche Kreisstrale NES18 und weiter Uber die St2445 und dem
Autobahnzubringer B287 nach ca. 8 km Anschluss an die A71. Der nachstgelegene Bahnhof in
Munnerstadt ist ca. 4 km entfernt.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber eine 5,50 m breite Stral3e mit angegliedertem
Gehweg (1,50 m). Mittig des Baugebietes untergliedert eine Nebenstral3e in einer Breite von 5,50 m
ohne Gehweg das Baugebiet in weitere Teilbereiche.

Ein 4 m breiter Wirtschaftsweg am sudwestlichen Rand des Baugebietes, befestigt mit einer Schotter-
tragschicht, dient einerseits der Landwirtschaft als Anwandweg, andererseits dem Baugebiet als
provisorische Umfahrung v. a. fir den Schwerverkehr, da am derzeitigen Endpunkt der StralRen keine
flachenintensiven Wendehammer vorgesehen sind. Bei einer Erweiterung des Baugebietes wird
dieser Wirtschaftsweg riickgebaut und dem neuen Baugebiet in Form von Bauplatzen zur Verfigung
gestellt.

Der Eselsweg bleibt in seiner jetzigen Ausfihrung erhalten, soll aber kurz- bis mittelfristig fir den
Durchgangsverkehr gesperrt werden und dann nur noch als Geh- und Radweg nutzbar sein.

Eine bereits bestehende Baumreihe entlang des ,Eselsweg® sowie neu anzupflanzende
StralRenbaume im Innern des Baugebietes markieren und organisieren den Straen- und
Wegeverlauf.

7.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes erfolgt durch die Eigenwasserversorgung der Gemeinde
Strahlungen. Es ist mit ausreichenden Druckverhéltnissen zu rechnen. Die Versorgungssicherheit ist
langfristig sichergestellt. Das Versorgungsnetz wird standig Uberwacht. Auffallende Leckagen werden
gesucht und beseitigt.

7.3 Abwasserbeseitigung und Regenwasserbehandlung

Die Gemeinde Strahlungen ist Mitglied im Abwasserverband Saale-Lauer mit Sitz in Hohenroth. Das
Bebauungsplangebiet ,Zehnt Il wird auf Grundlage der bisherigen hydraulischen Uberrechnungen
des Abwasserverbandes im Mischsystem mit Anschluss an den Mischwasserkanal DN300B
in der Stralle ,Eselsweg“ zum ,Am Altmerberg“ erschlossen. Die abwassertechnische ErschlieRung ist
fur die Gesamtflache von 1,11 ha hydraulisch gesichert. Vor der Ausschreibung der Bauleistungen ist
dem Abwasserzweckverband Saale-Lauer die abwassertechnische Ausfuhrungsplanung zu
Ubergeben. Entlang abwassertechnischer ErschlieBungen sollte keine Bepflanzung grof3kroniger
Laubbdume erfolgen, aul3er es werden bauliche SchutzmalRnahmen getroffen. Nach Fertigstellung der
KanalbaumafRnahmen ist dem Abwasserverband ein Kanalbestandsplan zu Ubergeben.

Oberflachenwasser auf Privatgrund soll nach Mdglichkeit in Zisternen gesammelt oder auf dem
Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Die Zisternen sind mittels eines Notuberlaufes an das
ortliche Kanalnetz anzuschliel3en. Bauwerber werden in diesem Zusammenhang auf die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) hingewiesen. Gegebenenfalls ist eine
erforderliche wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.
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7.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Bebauungsplangebietes ist durch den Anschluss an das Versorgungsgebiet
der Uberlandwerk Rhén GmbH gesichert. Notwendige Leitungen fir das Baugebiet sind im
offentlichen Stralenraum unterirdisch zu verlegen.

7.5 Telekommunikation

Im Bebauungsplangebiet befinden sich im ,Eselsweg“ sehr hochwertige Telekommunikationsanlagen
der Telekom Deutschland GmbH. Veradnderungen oder Verlegungen an den vorhandenen
Telekommunikationslinien sind zu vermeiden.

Die Versorgung des Gebietes erfolgt Giber die angrenzenden Stral3en. Telefon/Breitband sind tber das

Netzt der Deutschen Telekom gewahrleistet. Notwendige Leitungen fir das Baugebiet sind im
offentlichen Strallenraum unterirdisch zu verlegen.

7.6 Gas

Im Bebauungsplangebiet ,Zehnt 1lI* ist eine Gasversorgung durch die Bayerische Rhongas GmbH
derzeit nicht vorgesehen.
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8 Grunordnung

Die griinordnerischen Mallnahmen im Wohnbaugebiet ,Zehnt 111 sollen dazu beitragen,
die 6kologischen Funktionen bestehender Griinelemente zu erhalten und zu férdern,
den belebten Boden samt Wasserhaushalt zu schonen,
das lokale Kleinklima zu verbessern (Sauerstoff-, Kaltluftproduktion, Emissionsfilterung),
das Planungsgebiet moglichst schonend in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden,
eine gestalterisch schliissige Durchgrinung zu erzielen,

das Arten- und Biotoppotential zu férdern und zu sichern.

Um die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft zu mindern,
werden grunordnerische Malinhahmen zum Erhalt, zur Gestaltung und zur Pflege des betroffenen
Plangebietes festgesetzt. Dazu zahlen insbesondere die offentliche und private Grinflache als
Ortsrandeingriinung sowie die Bepflanzung des Strallenraumes mit insgesamt 5 Grol3baumen.

Bei der Pflanzenauswahl soll die standortgerechte potentielle natirliche Vegetation (pnV) des
Waldgersten-Buchenwaldes im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald Beriicksichtigung finden. Hier
handelt es sich um Gehdlze, die den natirlich vorhandenen Verhéltnissen angepasst sind und beim
Anpflanzen ein sehr hohes Anwuchsergebnis garantieren. Diese Gehdlze flgen sich nahtlos in die sie
umgebende Landschaft ein. Zusétzlich beleben sie nachhaltig Orts- und Landschaftsbild.

Die Festsetzung von Pflanzenqualitat, PflanzengréRe und Pflanzdichte soll eine rasche Eingrinung
der offentlichen Grinflachen sowie des jeweiligen privaten Baugrundstiickes ermdglichen.

Der offentliche Grinstreifen am stidwestlichen Rand des Baugebietes soll mit hochstammigen (Wild-)
Obstbaumen bepflanzt werden. Bei einer Weiterfilhrung des Baugebietes soll dieser in Bauplatze
umgewandelt werden und kann deshalb nicht als Ausgleichsflache fur ,Zehnt 111“ gewertet werden. Die
festgesetzte Anordnung der B&ume ist bindend, da diese Baume bei einer Erweiterung des
Baugebietes zukinftig in den Ecken von Baugrundstiicken stehen und damit von einer Rodung
verschont bleiben. Zur Ergénzung des Biotopverbundes ,Walder und Trockenstandorte bei Bad
Kissingen und Mlnnerstadt“ werden im Unterwuchs des o6ffentlichen Grinstreifens Magerwiesen und
Magerrasenflachen angelegt.

Die festgesetzte private Griunflache dient der Erganzung des offentlichen Griinstreifens, so dass
insgesamt eine mind. 6 m breite Randeingrinung entsteht. Die private Grinflache ist mit
hochstammigen Obstbdumen zu bepflanzen. Ziel der Randeingriinung ist eine durchgehende,
versetzte (Wild-) Obstbaumreihe, die am Ortsrand als Silhouette deutlich wahrnehmbar sein wird. Die
private Grunflache hat bei einer Weiterentwicklung des Baugebietes Bestand.

Die festgesetzten Baume im offentlichen Strallenraum tragen zur Lenkung und Beruhigung des

StralRenverkehrs bei und verbessern durch ihren Schattenwurf das Kleinklima. Die Anordnung der
Lampenstandorte hat sich der Anordnung der festgesetzten Baumstandorte unterzuordnen.
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9 Brandschutz

Die Zufahrten zu den Gebauden mussen fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t gebaut
sein.

Die ZufahrtsstraRen oder -wege missen mit Feuerwehrfahrzeugen, die eine Lange von 10 m und eine
Breite von 2,50 m haben, befahren werden kénnen.

Werden StichstralRen oder -wege mit mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende ein
Wendeplatz vorzusehen. Der anzunehmende Wendekreisdurchmesser betragt 18,5 m.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen Richtlinien des
Deutschen Vereines Gas Wasser (DVGW) zu beachten.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr in Strahlungen werden auch fir das neue
Wohnbaugebiet ausreichend sein.

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Verbandes
Deutscher Elektrotechniker, insbesondere VDE 0132 entsprechen.

Die Ausristung und Ausbildung der Feuerwehr im Hinblick auf die Wohnbauflachenerweiterung erfolgt
in Abstimmung und Absprache mit der ortlichen Feuerwehr Strahlungen.
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10 Flachenbilanz

Die geplante Flachennutzung teilt sich wie folgt auf:

Geplante Flachennutzung Flache Flache

in m2 in %
Allgemeines Wohnbaugebiet (WA, GRZ 0,35) 7.186 m? 64,7 %
Verkehrsflachen (StraBen, Wege, Umfahrung) 2.957 m? 26,6 %
Offentliche Griinflachen (Randeingriinung, StraRenbegleitgriin) 516 m? 4,7 %
Private Griinflachen (Randeingriinung) 449 m2 4,0%
Gesamtflache 11.108 m2  100,0 %

Die zur Wohnbebauung vorgesehenen Flachen im Bebauungsplangebiet ,Zehnt IlI¥ nehmen

ca. 64,7 % des Baugebietes ein. Diese Wohnbauflache ist im Verhdltnis zur Gesamtflache als leicht
unterdurchschnittlich einzustufen. Mit 26,6 % der Gesamtflaiche nehmen die Verkehrsflachen
hingegen einen Uberdurchschnittlichen Wert ein. Dies ist zum einen auf den langen ,Zubringer zum
Baugebiet selbst, zum anderen auf die landwirtschaftlichen Fahrwege in ihrer Doppelfunktion als
provisorische, zeitlich befristete Umfahrung um das Baugebiet und als Anwandweg zurtickzufiihren.
Die Umfahrung / Anwandweg wird bei einer Weiterentwicklung des Baugebietes Richtung Stdwesten
verschwinden und den neuen Bauplatzen zugeschlagen. Die festgesetzten privaten und 6ffentlichen
Grunflachen liegen mit ihrem Wert von ca. 8,7 % der Gesamtflache im tblichen Bereich vergleichbarer
Bebauungsplangebiete.
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11 Auswirkungen auf die Umwelt, Umweltbelange

GeméaR § 13b BauGB kann die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen unter Wahrung einer
Grundflache von unter 10.000 m2 im beschleunigten Verfahren abgewickelt werden. Hier gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind
und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zehnt llI“ GT Strahlungen bertiihrt keine artenschutzrechtlichen
Belange bzw. 16st keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz aus.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
Boden, Wasser, Natur und Landschaft sowie zu erwartende Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind durch das
Planungsvorhaben nicht festzustellen. Zudem gelten gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Zahlreiche Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen sollen die Auswirkungen auf Mensch, Natur
und Landschaft mdéglichst gering halten oder gar nicht erst entstehen lassen.

Vermeidungsmalnahmen

Grundsatzlich sind die einschlagigen gesetzlichen Vorschriften zum Schutz von Boden und Wasser
einzuhalten.

Baustellenzufahrten zum geplanten Baugebiet sollen weitgehend lber den ,Eselsweg“ von der
Kreisstrale NES18 aus erfolgen, sofern der Bauablauf dieses zuldsst. Damit werden die Ortslage und
besonders der Bereich um den Kindergarten entlastet.

Das Gebiet ist Uber vorhandene Infrastrukturen (Stral3en, Ver- und Entsorgungsleitungen) ohne
groRen Aufwand sehr gut erschliel3bar.

MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

Vogel

Sofern wahrend der Brutzeit von Ackervogeln (Feldlerche, Rebhuhn, Wiesenschafstelze,
Wiesenweihe) mit den Bauarbeiten begonnen werden soll, ist die Ackerflache ca. eine Woche vor
Beginn der Bautatigkeiten auf Bodenbritern abzusuchen. Falls wider Erwarten doch ein Nest
gefunden werden sollte, ist die Naturschutzbehdrde umgehend zu informieren und die weitere
Vorgehensweise zu besprechen.

Eine Baufeldfreimachung hat au3erhalb der Brutzeit bodenbriitender Vdgel zu erfolgen (also zwischen
01.09. und 29.02.).

Verringerungsmafnahmen

Folgende Verringerungsmaf3nahmen sind vorgesehen:

Schutzgut Boden

Reduzierung des Versiegelungsgrades Uber Festsetzungen im privaten Bereich wie auch im
offentlichen Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf ein unumgéngliches Mindestmali

Verwendung versickerungsfahiger Belage
Dauerhafte Grinflachen zum Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung
Schutz des anstehenden Oberbodens gemaf DIN 18915/3
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Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen, Nutzung vorhandener
Infrastruktureinrichtungen

Anpassung des geplanten Baugebietes an den hangigen Gelandeverlauf zur Verringerung
groRRerer Erdmassenbewegungen und zur Verringerung deutlicher Veranderungen der
Oberflachengestalt

Schutzgut Wasser

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsginstiger
Belage in den Freiflachen

Umwandlung von Ackerflachen in dauerhaft begriinte Vegetationsflachen zur Verringerung
von Stoffeintrdgen und Eutrophierungen, Vegetation als Wasserspeicher und -filter

Extensive Nutzungsarten auf den nicht Gberbauten Grundstucksflachen

Schutzgut Klima und Luft
Méoglichst geringe Versiegelung der bebauten Bereiche

Innendurchgriinung tber StralRenbegleitgriin zur Verringerung der Aufheizung von
Verkehrsflachen

Schnelle Wiederbegrinung nach Fertigstellung der BaumafRnahmen

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Forderung der Durchlassigkeit des Ortsrandes zwischen Bebauung und freier Feldflur

Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen, Nutzung vorhandener
Infrastruktureinrichtungen

Innendurchgriinung als vernetzendes Element von Lebensraumen, Festsetzung von
Pflanzgeboten
Schutzgut Landschafts- und Ortsrandbild

Festsetzung der Zahl der Geschosse, der Firsthdhe und der Wandhéhe zur Festlegung der
maximalen Gebaudehdhe unter Beachtung des bestehenden Gelandes

Beachtung des bestehenden Bodenreliefs bei der ErschlieBung und der Bebauung

Grinordnerische Mallnahmen zur Wohnumfeldgestaltung
Festsetzung von Gehdlzanpflanzungen im privaten und 6ffentlichen Bereich
Festsetzung von MindestgroRRen fur die Anpflanzungen

Festlegung einer Ausfuhrungsfrist fir Anpflanzungen im 6ffentlichen Bereich

AusgleichsmalRnahmen

Nachhaltige Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Zehnt III*
GT Strahlungen sind nicht zu erwarten. Eine Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung ist nicht erforderlich. Ausgleichsmafinahmen und damit eine Bereitstellung von
Ausgleichsflachen entfallen.
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Die Begriindung wurde gemal & 9 Abs. 8 BauGB im Auftrag der Gemeinde Strahlungen
ausgearbeitet.

aufgestellt: 20.02.2017 (VE)
erganzt: 29.05.2017 (E)
20.09.2017 (S)

Ingenieurbiro

Peter Gemmer GmbH
Am Schleifweg 15
97456 Dittelbrunn

Fur die Begrindung:
(Dipl.Ing.(FH) Peter Gemmer) (Dipl.Ing.(FH) Michael Mock, LandschaftsArchitekt)

Strahlungen, 20.09.2017

(Karola Back, 1. Burgermeisterin)
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