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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

In seiner Sitzung vom 30.11.2021, hat der Gemeinderat von Niederwerrn den Auf-
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,In der Lehmgrube® im Gemeindeteil
Oberwerrn gefasst, um westlich der Baugebietslage ,,Ober dem Buchweg", die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Realisierung eines kleinen Allgemei-
nen Wohnbaugebietes im derzeitigen AuBenbereich zu schaffen.

Durch die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen gemaB § 13b BauGB, kann die
Gemeinde Niederwerrn die Voraussetzungen zur Errichtung weiterer Wohnge-
baude auf dem Grundstlick Fl. Nr. 1011 (Gemarkung Oberwerrn) erméglichen. Das
Grundstick ist derzeit Teil der ortsansassigen Gartnerei an der Rhonstral3e.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum angrenzenden Wohnbaugebiet, kann stad-
tebaulich der kleinrdumigen Erweiterung der Wohnbaunutzung entsprochen wer-
den. Die ErschlieBung ist Uber die bestehende PrivatstraBe der Gartnerei mdglich,
welche ebenfalls Teil der FI. Nr. 1011 ist.

Das zur ErschlieBung und Bebauung vorgesehene Grundstick erstreckt sich nérd-
lich des Gartnereibetriebes, im direkten Anschluss an den derzeitigen Ortsrand.
Auf einer ca. 2.625 m?2 groBen Grundsticksflache, ist die Bildung von insgesamt 3
Einzelgrundstlicken, inklusive Verlangerung der vorhandenen ZufahrtsstraBe vor-
gesehen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt
eine Flache von ca. 3.145 m2,

Das Areal ist als AuBenbereich zu beurteilen, womit zur Baurechtschaffung, nach
Abstimmung mit dem Landratsamt Schweinfurt, die Aufstellung eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB! notwendig ist.

Bebauungspldane im AuBenbereich, flr die bis zum 31.12.2022 ein Aufstellungs-
beschluss gefasst wurde, kénnen analog § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgeflhrt werden (befristeter § 13b BauGB). Voraussetzung hierfur ist,
dass es sich dabei um einen Bebauungsplan mit einer Grundflache von weniger

! Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022
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als 10.000 m2 im Sinne des § 19 Absatz 2 der BauNVO? handelt, durch die eine
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Diesem planungsrechtlichen Grund-
satz wird durch das Siedlungsvorhaben der Gemeinde Niederwerrn entsprochen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederwerrn stellt den Planbe-
reich als ,Flache fur Erwerbsgartenbau®™ dar. Der Flachennutzungsplan wird gemag
den Bestimmungen des § 13a BauGB, im Wege der ,Berichtigung" angepasst (Dar-
stellung von WA-Gebiet).

1.2 Planungsauftrag

Der Gemeinderat der Gemeinde Niederwerrn hat am 30.11.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,In der Lehmgrube" beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im ,beschleunigten Verfahren zur
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen™ (gem. § 13b BauGB).

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen und der Durchfihrung des Bau-
leitplanverfahrens wurde das Planungsbiro flr Bauwesen, Bautechnik-Kirchner,
beauftragt. In der Sitzung vom 30.11.2021 wurde der vom Planungsburo ausge-
arbeitete Entwurf des Bebauungsplanes vom Gemeinderat Niederwerrn aner-
kannt.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Bauleitplanung entspricht aufgrund des raumlichen Umfanges und der geplan-
ten Art der baulichen Nutzung, den planungsrechtlichen Voraussetzungen im
Sinne des § 13b BauGB, dessen urspringliche Befristung, durch Inkrafttreten des
Baulandmobilisierungsgesetzes, zwischenzeitlich bis zum 31. Dezember 2024
(Satzungsbeschluss Bebauungsplan) verlangert wurde.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird im Sinne des § 19 BauNVO, eine
Grundflache von ca. 833 m2 (2.380 m2 WA-Gebiet x GRZ 0,35) fiir eine Uberde-
ckung mit baulichen Anlagen im derzeitigen AuBenbereich vorbereitet. Es handelt
sich zudem um die stadtebauliche Planung zur Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) im Anschluss an den Siedlungsrand von Oberwerrn, welches
~der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum" dient (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB).

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung?
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet. Es bestehen zudem
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter, oder daflir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50

2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), 2. Abschnitt —
MaB der baulichen Nutzung, i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021

3 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i.d.F. der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021, zu-
letzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021
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Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* zu beachten sind.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB entfallen Umweltprifung und Umwelt-
bericht. Die bauleitplanerischen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als zu-
lassig, sodass auch Ausgleichsflachen hierflir nicht erforderlich sind (vgl. § 13a
Abs. 2 Ziffer 4 BauGB).

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan flr die Gemeinde Niederwerrn, ist das Areal
als ,Flache fiur Erwerbsgartenbau® dargestellt.
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Durch das in Bezug auf die GesamtgroBe von Oberwerrn untergeordnete Sied-
lungsvorhaben im derzeitigen AuBenbereich, werden die Grundzlige der stadte-
baulichen Ordnung des Ortes nicht beeintrachtigt. Am bestehenden Ortsrand (=
WA-Gebiet) erfolgt eine stadteplanerisch gelungene Abrundung des Ortes, sowie
eine sinnvolle und geordnete Weiterentwicklung der Wohnbebauung in westliche
Richtung.

=

/1]

+

Der gemeindliche Flachennutzungsplan wird durch Planbeilage (Anlage Begrin-
dung) im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, im Wege der Be-
richtigung, ohne eigenes Verfahren angepasst (= 6. Anderung).

4 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitte-
rungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021

5 Quelle: Gemeinde Niederwerrn
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1.4 Lage, GroBBe und bisherige Nutzung des Plangebietes

GroBe:
Lage:

Gemarkung:
Grundstuicke:
Bestehende Nutzung:
Geplante Nutzung:

ca. 3.145 m2 (0,315 ha)

am westlichen Ortsrand von Oberwerrn, zwischen Auto-
bahn A 71 und Bahnstrecke 5240

seitlich begrenzt durch

im Osten: bisheriger Ortsrand - Baugebiet ,Ober dem
Buchweg"

im Siden: Erwerbsgartnerei, OrtsstraBe ,RhdnstraBe®

im Westen: bestehender Erdweg, dahinterliegende
Ackerflachen, Gewerbeflachen

im Norden: bestehender Erdweg, dahinterliegende

Ackerflachen

Gelandehohen von ca. 254 - 262 m 4. NN
Mittlere Geldndeneigung ca. 5,2 %

Oberwerrn
FI. Nr. 1011, Gemarkung Oberwerrn
Christbaumzucht der Erwerbsgartnerei, Privatweg

Allgemeines Wohngebiet (WA), Private StraBenverkehrs-

flache, Gebietseingriinung, Versorgungsleitungen

1.5 Ubersichtslageplan (unmaBstiblich)
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Karte®

1.6 Luftbildausschnitt

Geltungsbereich
Bebauungsplan

Luftbild mit Parzellarkarte’

1.7 Bestandsfotos?®

Baugebietszufahrt, Blick ausgehend von Rhonstrale nordlicher Baugebietsrand mit angrenzendem Flurweg

6 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
7 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
8 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 17.03.2021
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Sy

westlicher Baugebietsrand mit bestehender, randlicher = Baugebietsflache
Heckeneingriinung

1.8 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)®

Die Gemeinde Niederwerrn liegt im Landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen.
Diese ,sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Funktionen als
regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kénnen und sie als Impulsgeber die Entwicklung im léndlichen
Raum férdern". Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen nehmen eine
Uberwiegend regionale Impulsgeberfunktion auch fiir den sie umgebenden allge-
meinen landlichen Raum wahr. Sie sind durchwegs gut mit Versorgungsinfrastruk-
tur ausgestattet und gunstig in das jeweilige regionale sowie in das Uberregionale
Verkehrsnetz eingebunden. Der Raum um Niederwerrn ist als Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf festgelegt. Rdume mit besonderem Handlungsbedarf sind
dabei ,Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen
sowie Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist". Diese
Teilrdume sind vorrangig zu entwickeln, um gleichwertige Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen in Bayern zu gewahrleisten. Dies gilt bei Planungen und MaBnahmen
zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumli-
cher Forderschwerpunkte sowie diesbezlglicher FérdermaBnahmen und der Ver-
teilung der Finanzmittel.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze ,Fla-
chensparende Siedlungsentwicklung" des Regionalplanes der Region Main-Rhdn
(RP 3)%% zu beachten.

Aus ortsplanerischer Sicht, ist die vorliegend geplante, geringe Flacheninan-
spruchnahme im AuBenbereich, zum aktuellen Zeitpunkt erforderlich, um die Ein-
wohnerzahl langfristig zu sichern. Der Bedarfsnachweis wird nachstehend er-
bracht (vgl. Ziffer 1.9.1 und 1.9.1.1 der Begrindung).

1.9 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

° Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01. September 2013, gedndert am 01. Januar 2020
10 Regionalplan der Region Main-Rhon (3), in Kraft getreten am 18. Januar 2008, geandert am 03. Dezember
2020
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1.9.1 Stadtebau

Durch die relative Néhe zum Oberzentrum Schweinfurt hat sich die Gemeinde
Niederwerrn in den letzten Jahrzehnten zu einem attraktiven Wohnstandort ent-
wickelt. Die landschaftliche und touristische Gesamtlage, bietet zahlreiche Még-
lichkeiten zum Wandern, Radfahren und Erholen. Eine gute verkehrliche Anbin-
dung durch die Bundesautobahn A 71 und der Bahnstrecke 5240 erhdhen zusatz-
lich die Attraktivitat der Gemeinde Niederwerrn.

Als Mitglied der Interkommunalen Allianz ,Oberes Werntal®, versucht die Ge-
meinde seit Jahren aktiv die Entwicklung des Ortes weiter voranzutreiben und so-
mit die Lebensqualitat im Ortskern zu erhalten. Zur Unterstlitzung einer geordne-
ten und zukunftsfahigen stadtebaulichen Weiterentwicklung, haben die Mitglieds-
gemeinden ein Integriertes ldndliches Entwicklungskonzept (ILEK)'! erstellt.

Im Jahr 2019 wurde ein Abschlussbericht tUber die Evaluierung der Innenentwick-
lungsaktivitdten in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal'? erstellt.

Den besonderen Schwerpunkt der interkommunalen Kooperation bilden die ge-
meinsamen Aktivitaten zur Starkung der Innenentwicklung in den Gemeinden. Seit
Beginn der Kooperation wurden zahlreiche Modellprojekte, Konzepte und Bau-
steine zur Starkung der Innenentwicklung entwickelt und in konkreten MaBnahmen
umgesetzt. Der Fokus der Evaluierung lag auf der Beurteilung der baulichen In-
nenentwicklungsaktivitaten und deren Folgeeffekte, u. a. im Sinne von funktiona-
len, sozialen oder finanziellen Effekten. Ziel war es, eine aktuelle Einschatzung
dartber zu bekommen, wie kiinftig die Innenentwicklung in der Praxis und als
Schwerpunktthema der Interkommunalen Allianz sichergestellt und weiterentwi-
ckelt werden kann.

Der Tag der Innenentwicklung findet seit dem Jahr 2012 alle zwei Jahre im Sep-
tember statt und stellt an jeweils zwei Tagen mehrere Beispiele der Innenentwick-
lung vor. Hier 6ffnen Blrger ihre Hauser und zeigen aktuellen Anbauten, Umbauten
und Neubauten. Es stellen sich auch teilweise am Umbau beteiligte Firmen oder
Architekten vor. Auch Gemeinden 6ffnen am Tag der Innenentwicklung ihre Tiren,
um zum Beispiel sanierte Rathduser oder neu gestaltete Dorfplatze zu prasentie-
ren. Zudem gibt es in einem Begleitprogramm, u. a. interessante Vortrage zu The-
men der Innenentwicklung, Ausstellungen, Dorfrundgange und andere innovative
Veranstaltungen, wie z. B. eine Bauparty im Jahr 2014 flir den Austausch der Bau-
herren/-innen zum Thema Wohnen im Ortskern.

Die Bauhitte im Ortsteil Obbach der Gemeinde Euerbach, folgt der Idee der histo-
rischen Bauhitten flir Dome und Minster, in denen ortstypische Konstruktionen
und Gestaltungsmerkmale fur die Zukunft gesichert und nachhaltig weiterentwi-
ckelt werden sollen. Sie wurde im Jahr 2009 etabliert und bot in den ersten Jahren
regelméBige Offnungszeiten an, bei denen eine Bauberatung in Anspruch genom-
men und Informationsmaterial sowie ortstypische Baukonstruktionen gesichtet
werden konnten. Aktuell ist die Bauhitte nach Absprache geéffnet, u. a. bei Vor-
tragen. Im Rahmen der Bauhltte Obbach werden jahrlich an sechs Terminen kos-
tenlose Vortrage zu verschiedenen Themen der Innenentwicklung angeboten. Die
Termine werden hauptsachlich von Blrger/-innen aus der Region angenommen,

11 Integriertes landliches Entwicklungskonzept Oberes Werntal (ILEK Oberes Werntal), Stand Mai 2006, Ulfert
Frey, Dipl. Geograph aus Frensdorf

12 Abschlussbericht ,Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitdten in der Interkommunalen Allianz Oberes
Werntal, Stand 2019, Baader Konzept GmbH aus Gunzenhausen und Gertz Gutsche Rimenapp aus Hamburg
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insbesondere dann, wenn konkretes Interesse fir Umbau, Neubau oder Vermark-
tung eines Objektes besteht. Die vom Allianzmanagement geflihrte Statistik zeigt,
dass im Zeitraum von 2008 bis 2017 insgesamt 861 Personen die Vortrage der
Bauhitte Obbach besuchten.

Auch in der Presse wurden die guten Beispiele und Aktivitaten des Oberen Werntals
sowie weiterer Gemeinden des Landkreises in diversen Artikeln gewdlrdigt. Be-
richte Uber die Themen der jahrlich stattfindenden Vortragsreihe der BauhUtte Ob-
bach fanden neben den Programmankiindigen in den Gemeindeblattern Eingang in
die Tagespresse. Insgesamt wurden vom Allianzmanagement im Zeitraum von
2008 bis Ende des Jahres 2017 ca. 510 Artikel Uber die Innenentwicklung im und
um das Obere Werntal zusammengetragen.

Durch das bayernweit einzigartige Modellprojekt FLIZ (Flachenmanagement in in-
terkommunaler Zusammenarbeit) wurden alle Baullicken und leerstehenden Ge-
baude im gesamten Gemeindegebiet erfasst und in einer Datenbank eingespei-
chert.

Weiterhin bietet die Gemeinde Niederwerrn sofort nutzbare Bauflachen und Ob-
jekte unterschiedlicher GréBe, Lage und Infrastruktur tber die Immobilienbdrse
(Informationsportal zur Innenentwicklung im Schweinfurter Land).

Als Ansprechpartner in konkreten Fragen zum Thema Bauen und Sanieren im Dorf
haben alle Gemeinden der Leader-Aktionsgruppe Schweinfurter Land so genannte
Innenentwicklungslotsen ernannt. Sie kimmern sich darum, wenn Gehofte, Wohn-
hdauser oder Baupldtze in den Dérfern kaum oder gar nicht genutzt werden. Sie
sind Ansprechpartner, wenn sich Kauf- oder Bauwillige fir den gewachsenen Dorf-
kern oder das bestehende Baugebiet interessieren. Sie gehen auf Grundstuicks-
und Hauseigentimer zu, weisen ihnen beim Verkauf, Sanierung oder Neubau den
Weg, sie vermitteln den Kontakt zu den Anlaufstellen im Landratsamt, den Geneh-
migungs-, Férder- oder Fachbehdrden. Sie beraten Uber mdégliche Nutzungen, zei-
gen Unterstitzungsmadglichkeiten auf und wollen zum Nachdenken und Handeln
motivieren.

Desweiteren wurden bzw. werden die Grundstiickseigentimer von unbebauten
Grundsticken, turnusmaBig hinsichtlich einer Verkaufsbereitschaft oder Bebau-
ung ihrer Parzellen angefragt.

In diesem Rahmen hat die Gemeinde Niederwerrn bisher nach den sich ihr bie-
tenden Mdglichkeiten versucht, den stadtebaulichen bzw. landesplanerischen Pla-
nungsgrundsatzen zur Férderung der Innenentwicklung, unter dem Aspekt des
allgemeinen demographischen Wandels zu gentgen.

Die Gemeinde ist bestrebt, auf diesem Wege auch weiterhin flr eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung und den Erhalt der értlichen Strukturen Sorge zu tragen.
Auf langere Sicht muss aber festgestellt werden, dass Potenziale flir eine Innen-
entwicklung, die den anhaltend hohen Wohnlandbedarf decken kénnen, in Ober-
werrn nicht vorhanden sind. Entwicklungsraume fir das Wohnen muissen deshalb
durch die Arrondierung des Ortsrandes geschaffen werden.

Die Gemeinde Niederwerrn sieht sich somit in der Pflicht, neues Bauland im Au-
Benbereich zu generieren. Beim Verkauf neuer Bauparzellen, welche sich im Ei-
gentum der Gemeinde befinden, wird diesen grundsatzlich eine Bauverpflichtung
auferlegt, sodass langfristige Leerstande oder ein Bevorraten von Grundstlicken
ausgeschlossen werden kdénnen.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =
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Vorgesehen ist die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes, um die Errichtung
weiterer Wohngebdude zur ortlichen Bedarfsdeckung zu ermdglichen. Da es sich
bei dem Uberplanten Areal um AuBenbereich handelt, ist zur Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung, die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.9.1.1 Bedarfsnachweis
1. Strukturdaten

a) Einwohnerzahlen der Gemeinde (Einwohnermeldeamt, Stand 22.07.2021)

Stichtag Hauptwohnung Nebenwohnung Gesamt
30.06.2011 7.945 595 8.540
30.06.2016 7.858 453 8.311
22.07.2021 8.381 443 8.824

b) Einwohnerzahl gemaB der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat
Die Einwohnerzahl von Niederwerrn nimmt aufgrund seiner Lage am Rande von
Schweinfurt seit Jahren kontinuierlich zu. Ein Ende der Entwicklung ist nicht abzusehen.

In der amtlichen Statistik sind Bevdlkerungszahlen fiir das Jahr 2020 neu verfiigbar
geworden. Die Fortschreibung des Bevélkerungsstandes der Gemeinde zeigt demnach
eine Bevolkerungszunahme von 2011 - 2020 um 563 Personen bzw. um 7,1 %. Der
seit Mitte August 2021 verdéffentlichte, aktuelle Demographie-Spiegel des statistischen
Landesamtes prognostiziert darliber hinaus der Gemeinde Niederwerrn flir das Jahr
2039 eine stabile Bevdlkerung mit einer Verdnderung von -0,2 % gegeniber dem Jahr
2019. Aus der letzten Prognose 2017 - 2037 war noch eine leichte Schrumpfung von -
2,8 % hervorgegangen.

c) Regionale Bevodlkerungsvorausberechnung
In der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir die Region 3 wird die Ent-
wicklung des Landkreises Schweinfurt als stabil dargestellt. Innerhalb des Zeitraums
vom 31.12.2019 bis 31.12.2039 wird fir den Landkreis ein Bevélkerungsriickgang von
0,8 % erwartet.

d) Gebietskategorie gem. LEP + Einstufung im Zentrale Orte-System
Die Gemeinde ist im Regionalplan Main-Rhén als Gemeinde im Landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen dargestellt. Eine Funktion als zentraler Ort wurde ihr nicht zuge-
wiesen. Dies Einordnung entspricht dem LEP.

e) Verkehrsanbindung
Die Gemeinde ist iber die Bundesautobahnen A 71 an das Uberoértliche Verkehrsnetz
angebunden. Sidlich des Gemeinde Niederwerrn verlauft die B 303. Durch den Ge-
meindeteil Oberwerrn verlauft die SW 10 sowie die Bahnstrecke 5240.

2. Flachenpotenziale

Die Gemeinde Niederwerrn ist Mitglied der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal. Sie
war maBgeblich an der Erstellung der sogenannten ,Oerlenbacher Erklarung" beteiligt und
hat sich bereits seit 2008 vorrangig mit der Innenentwicklung und den sich hieraus bieten-
den Potenzialen beschaftigt.

In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde an der Entwicklung der Flachenmanagement-
datenbank mitgewirkt und friihzeitig die Eigentiimer der Potenzialflachen angesprochen.
Daneben hat die Gemeinde allen interessierten Eigentimern in der Gemeinde eine kosten-
lose Bauberatung angeboten.

Die Gemeinde hat im Rahmen eines vom Landkreis initiierten Leader-Projekts einen In-
nenentwicklungslotsen bestellt. Dieser berat Bau- und Sanierungswillige bei allen Fragen
rund um die Innenentwicklung.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =
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Seit 2013 bietet die Gemeinde ein eigenes Férderprogramm zur Revitalisierung der Altorte
an.

Die Erfolge dieser Strategie zeigen sich im Bericht tber die Evaluierung der Innenentwick-
lung im Oberen Werntal.

Aktivitaten der Innenentwicklung (Forderprogramme, Konzepte, Bauberatung)
Umfassende Dorferneuerung® 2000

Oberwermn
Anzahl 1
Dorfplatzgestaltung

Einfache Dorferneuerung® Gefdrderte MaBnahmen®:

Stadtebaufarderung
Sonst. Entwicklungskonzepte

Sanierungsgebiet Niederwerrn
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Kommunales Férderprogramm ) . _
~um Bauen im Bestand Seit 2013 15 Gefarderte Objekte
Bauberatung® Seit 2015 Anzahl 13 (umgesetzt 3)
Auszug Niederwerrn13

Aktivierte Potenziale (2008 — 2017)” gesamt: 34 . .

8 A hl aktivierter Potenziale je 1000 EW (2008-2017)

... davon klassische Bauliicken 25

... davon Hofstellen leerstehend 0 Leer. Hofstellen 0,0

... davon Hofstellen mit Restnutzung 0 e Restaing. 00

... davon Wohngebaude leerstehend 4 ’

Aktivierungsquote zu 2008 (Basis 134 Potenziale) 25 % Leer. Wohngebaude 0,5

Aktivierte Flache 2,2 ha . "

Aktivierte Potenziale je 1000 EW 4,4 | [KessischeBaulicke = 3.2

Anzahl der neu hinzugekommenen Potenziale 4 Gesamt Wl 4.4

Anzahl neu ausgewiesener Bauplatze (2008 — 2017)8 23

Auszug Niederwerrn

Anzahl aktivierter Potenziale nach Nutzung (Ressourcen-)Einsparungen gegeniiber Vergleichsszenario®
bei zusatzlichen Neuausweisungen von 0,4 ha
1
EI" — M Wohnen Flachen fiir Ausgleichsmabnahmen = 0,15
: Offentliche Griinflachen im...| 0,02
I Mischnutzung .
Stromleitung B 100
Gewerbe Trinkwasserleitung ® 100
Kanalisation (Trennsystem) ® 90
B Grun- und _ i
Freiflachen Aubere StrabenerschlieBung | 20
sonstiges Innere StraBenerschlieBung ® 70
B Infrastrukturaufwand [m] ¥ Griin- und Ausgleichsflachen [ha]
14

13 Quelle: Abschlussbericht ,Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitdten in der Interkommunalen Allianz Obe-
res Werntal, Stand 2019, Baader Konzept GmbH aus Gunzenhausen und Gertz Gutsche Riimenapp aus Ham-
burg

14 Quelle: Abschlussbericht ,Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitdten in der Interkommunalen Allianz Obe-
res Werntal, Stand 2019, Baader Konzept GmbH aus Gunzenhausen und Gertz Gutsche Riimenapp aus Ham-
burg
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Die Gemeinde ist weiterhin bestrebt, flir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und den
Erhalt der ortlichen Strukturen Sorge zu tragen.

Die Gemeinde Niederwerrn stellt fest, dass in den vergangenen 2 Jahren nachweislich 50
schriftliche Anfragen sowie weit tGber 100 miindliche Anfragen nach Bauplatzen an die Ge-
meinde gerichtet worden sind. Aktuell sind im Gemeindeteil Oberwerrn nur wenige klassi-
sche Bauliicken vorhanden, fir die jedoch seitens der Eigentiimer keine Bereitschaft zum
Verkauf oder zur Bebauung besteht.

Fir die Gemeinde ist es unabdingbar, die real existierende Nachfrage nach Baugrundstui-
cken fir den Gemeindeteil Oberwerrn kurzfristig anteilig decken zu kénnen. Die Gemeinde
Niederwerrn wird mit dem geplanten 3 Bauplatzen lediglich die akute lokale Nachfrage
befriedigen kdnnen. Somit sind Auswirkungen auf die Siedlungspolitik der Allianz-Gemein-
den nicht zu erkennen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes , In der Lehmgrube" ist stadtebaulich erforderlich und
vertretbar. Durch die Bereitstellung des Wohnbaulandes kann kleinrdumig Wohnpotenzial
geschaffen werden.

1.9.1.2 Ortsentwicklung

15

Ubersicht Siedlungspotenzial Oberwerrn

1.9.2 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Uber das vorliegende Bauleitplanverfahren gemé&B § 13b BauGB, soll die Zul&ssig-
keit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet werden, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Fir die angestrebte bauliche Nutzung
wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Um zu unterbinden, dass sich am Rand des Baugebietes ,Ober dem Buchweg",
der Charakter eines bisher nur mit Einfamilienhdausern bebauten, als allgemeines

15 Quelle: Bautechnik-Kirchner
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Wohngebiet ausgewiesenen Areals, durch das Hinzukommen von Mehrfamilien-
hdausern andert, wird gemaB § 9 Abs 1 Nr. 6 BauGB, die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen pro Wohngebdude auf 2 begrenzt.

Aufgrund erfolgter Rechtsprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes sind die
Gemeinden bei Bauleitplanverfahren gemaB § 13b BauGB gehalten, Uber § 1 Abs.
5 BauNVO diejenigen Nutzungen auszuschlieBen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — Nr.
5 BauNVO i.V. mit § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Dies betrifft vorliegend Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen.

= vgl. Buchstabe B, Ziffer 1.1.1 der Bebauungsplanfestsetzungen

Den Bestimmungen des § 13b BauGB ist damit Rechnung getragen.

1.9.2.1 Wohnen

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen 3 neue Baugrundstiicke flir eine Wohnbebauung
mit Einzelhdusern entstehen. Die Grundstlicke wurden in GréBen von ca. 670 - 1.035 m?2
vorkonzipiert.

Durch groBraumige Baufenster und die Reduzierung der Bebauungsplanfestsetzungen auf
den stadtebaulich erforderlichen Mindestumfang, steht ein groBer Gestaltungsspielraum
bei der Planung bzw. Errichtung der Gebdude zur Verfligung. So wurde bewusst auf ein-
schrankende Festlegungen fiir z.B. Dachformen oder Wandhéhen verzichtet, um eine mo-
derne und zeitgemaBe Architektur zu ermdglichen.

1.9.3 MaB der baulichen Nutzung

Es wird im gesamten Geltungsbereich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 fur
die zur Wohnnutzung vorgesehenen Grundstlicke festgesetzt.

Wohngebaude kdénnen in max. II-geschossiger Bauweise errichtet werden, sodass
- je nach Dachform - die Errichtung von Erd- mit Ober- oder Dachgeschossen
ermadglicht wird. Als Geschossflachenzahl (GFZ) gilt ein Héchstwert von 0,8. Bei
II-geschossigen Bauweisen mit Flach-, Pult- oder flachgeneigten Sattel- bzw.
Walmdach, muss dber die Héheneinstellung des Gebdudes gewahrleistet werden,
dass sich aufgrund der kinftigen Gelandesituation kein drittes oberirdisches Ge-
schoss ergeben kann. Zur vertikalen Begrenzung der Baukoérper, wurde eine Ge-
baudehéhe von max. 9,00 m festgesetzt. Als maBgeblicher Bezugspunkt gilt je-
weils der fur das Einzelgrundstiick maBgebende Rand der privaten Verkehrsflache.

Eine zusatzliche Hohenbeschrankung ergeht durch die Zulassigkeit max. 7 m ho-
her AuBenwande (Uber EG RohfuBboden), in Anlehnung an die bestehenden
Wohngebaude im Baugebiet ,,Ober dem Buchweg".

= Details sh. Buchstabe B, Ziffern 2.1 bis 2.5 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.9.4 Bauweise, Baugrenzen

Fir die Wohngebaude im gesamten WA-Gebiet, wird die offene Bauweise (§ 22
Abs. 2 BauNVO) festgesetzt, d.h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und
enthalten einen Spielraum, um Flexibilitat flr die Bebaubarkeit zu gewahrleisten.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =
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1.9.5 Bebauung

Die fur die Errichtung der Wohngebdaude maBgeblichen Regelungen des Bebau-
ungsplanes werden so gestaltet, dass eine den derzeitigen Anspriichen genligende
Architektur ermdglicht wird.

So wird infolge der Bebauungsplanfestsetzungen eine breit gefacherte Gebaude-
gestalt realisierbar. Auf Vorgaben bzgl. Dachform und Dachneigung wird im ge-
samten Gebiet verzichtet, um eine mdglichst moderne und offene Architektur zu
ermdoglichen.

Auf Standortbindungen fir Garagen wurde verzichtet. Vor den Garagen muss ein
Stauraum von 5 m zum StraBenrand der privaten Verkehrsflache freigehalten
werden (vgl. Buchstabe B, Ziffer 6.2).

1.9.6 Eingriinung

Der planerische Leitgedanke beinhaltet eine adaquate Begriinung der einzelnen
Wohngrundstlicke, inklusive der randlichen Abpflanzung zur freien Landschaft.
Um die angestrebte Wirkung zu erreichen, werden spezifische griinordnerische
MaBnahmen festgesetzt. Diese beinhalten Pflanz- bzw. Saatgebote flr die priva-
ten Freiflachen.

Die Artenzusammenstellung der potentiellen naturlichen Vegetation und der rea-
len Vegetation, bildet das Leitgerlist bei der Pflanzenauswahl fir die kinftigen
Neupflanzungen (vgl. Artenauswahlliste, Anlage Begrindung).

1.9.7 Natur- und Landschaftsschutz

Im beschleunigten Verfahren ist der bauleitplanerische Eingriff, gemaB den Be-
stimmungen des BauGB, nicht ausgleichspflichtig. Auf die Festsetzung von Aus-
gleichs- oder Ersatzflachen im Sinne der Eingriffsregelung, wird deshalb verzich-
tet.

Die Gemeinde Niederwerrn sieht sich jedoch auch im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung durchaus in der Pflicht, den grundsatzlichen Anforderungen zum
Schutz von Boden, Natur und Landschaft gerecht zu werden. Durch die griinord-
nerischen Festsetzungen soll dem soweit als méglich Rechnung getragen werden.

Im Zuge der grinordnerischen Planung werden private EingriinungsmaBnahmen
festgesetzt, die eine adaquate Durchgriinung des gesamten Planareals gewahr-
leisten.

Am westlichen und nérdlichen Baugebietsrand, der im Ubergang zur freien Feldflur
liegt, tragen die Regelungen des Bebauungsplanes dazu bei, einen naturnahen
Saum aus Gehélzen zu etablieren. Uber die innenliegenden privaten, flichenge-
bundenen Baumpflanzgebote, wird sichergestellt, dass die klinftigen Gebdudeku-
baturen kaschiert werden, und eine Beschattung und Begrinung der Wohngrund-
stiicke gewahrleistet wird.

Sukzessive sorgen die geplanten Grinstrukturen fir die Integration des Areals in
die unmittelbar angrenzende Landschaft und stellen Lebensraum flr Insekten,
Végel und Kleintiere dar.
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Erganzende Festsetzungen (Verbot von Schottergarten) und Hinweise zur Redu-
zierung von Flachenversiegelung und den Wasserabfluss, optimieren die Planung
unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten bzw. unter dem Gesichtspunkt der
Vermeidung von nachhaltig negativen Umweltauswirkungen.

1.9.8 ErschlieBung

Das neue Plangebiet wird verkehrlich Uber den bereits bestehenden Privatweg
(Teilflache der FI. Nr. 1011, Gemarkung Oberwerrn) erschlossen. Die Zufahrt in
die RhonstraBe ist vorhanden und ausreichend ausgebaut.

Aktuell werden sowohl die stdlich des Geltungsbereiches bestehende Erwerbs-
gartnerei (Hs.Nr. 68), sowie im unmittelbaren Bereich an der ,Rhdénstrae™, auch
das Nachbargrundstiick (Hs.Nr. 72) durch die sehr breite ,bestehende Grund-
stickszufahrt® wegetechnisch erschlossen. Diese Zufahrten bleiben weiterhin un-
eingeschrankt bestehen. Am Standort soll durch den Bebauungsplan eine max.
II-geschossige Einzelhausbebauung mit max. 9 m Gebaudegesamthéhe Uber EG-
FuBboden, und nicht mehr als 2 Wohneinheiten erméglicht werden. Somit sind
Aufenthaltsraume mit mehr als 7 m Ho6he Uber der mittleren Geldandeoberflache
(gilt gemaB Art. 2 Abs. 3 BayBO flir Gebaudeklassen 1-3) realistisch nicht zu er-
warten. Die private Zufahrt der neu zu erschlieBenden drei Grundstiicke weist eine
durchgehende Mindestbreite von 5 m aus. Die Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahr-
oder Rettungsdienstfahrzeugen ist uneingeschrankt moéglich. Die Léschwasserver-
sorgung ist gesichert.

Die wegemaBige ErschlieBung des Grundstiickes FI.Nr. 1011 ist somit gegeben.
Das Grundstiick soll in max. 3 Bauparzellen unterteilt werden. Uber die rechtliche
Sicherung als dauernder und gesicherter Grundstlickszugang, muss vor der Be-
bauung bzw. Nutzung des Areals entschieden werden. Dies kann z.B. als Einfach-
sicherung im Wege einer ,beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit™ erfolgen, oder
mittels 6ffentlicher Widmung der Zufahrt als ,,Eigentimerweg".

Die notwendigen Regelungen zur sachgerechten Unterhaltung und zur allgemei-
nen Nutzung des Wohnweges, werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Gemeinde Niederwerrn und dem Grundstlckseigentimer getroffen.
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Abwasserentsorgung

Die Entwasserung der Grundstiicke erfolgt im
Mischsystem. GemaB Stellungnahme des AzZV
Obere Werntalgemeinden, haben die FI. Nrn.
1008/1 und 1012 je einen Anschluss. Aktuell
entwassert die Fl. Nr. 1008/1 Uber die beste-
hende PrivatstraBe des Flurstiickes 1011. Es
soll seitens des AZV ab dem Schacht vor dem
Grundstiick FI. Nr. 1012 (RhénstraBe 68), eine |
Leitung neu in DN 250 PP verlegt werden (sh.
Abbildung). Das Flurstick 1011 erhalt einen | .
neuen Abzweig DN 250 PP im offentlichen Be- | |

reich. Der Hausanschluss Fl. Nr. 1008/1 wird /1\;—-.\__7___‘__7
hierbei auBerhalb des Grundstiickes gelegt und A S |
im offentlichen Bereich auf die neue Leitung ' N / W s
mit DN 160 PP angeschlossen. Die Entsorgung oo c Ny N IR

des Abwassers und Oberflachenwassers der 3 fy B | |
neuen Einzelgrundstilicke obliegt, aufgrund der i j—
PrivatstraBe, dem Eigentimer. Auf allen 3 | & o
Grundstiicken ist ein jeweils eigener Revisions-
schacht vorzusehen.

1011

1l 1012

Entwdsserungskonzept (unverbindlich)16 v
Rh(’)’nsrrage

Erganzend wird auf Ziffer 3.2 der Begriin-
dung verwiesen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Gemeinde Niederwerrn erfolgt durch den Zweckver-
band zur Wasserversorgung der Rhén-Maintal-Gruppe. Da es sich um eine private
ErschlieBung der Grundstiicke handelt, ist am Ubergang von der RhonstraBe zur
FI. Nr. 1011, gem&B Stellungnahme auf dem Grundstiick ein Ubergabeschacht
durch den Verursacher zu errichten. Dieser stellt den Grundstlicksanschluss flr
das gesamte Plangrundstlick (alle 3 geplanten Wohngebaude) dar. Die genaue
Lage des Schachtes muss im Zuge der konkreten Bebauung der Grundstlicke mit
dem WZV abgestimmt werden. Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und L&sch-
wasser kann sichergestellt werden, da mit einem Ruhedruck von ca. 4 bar an der
Ubergabestelle zu rechnen ist. Fir Léschwasserzwecke befindet sich bereits ein
Oberflurhydrant an der bestehenden Zufahrt zum Plangebiet.

Strom- und Gasversorgung, Fernmelde- und Telekommunikationseinrichtungen

Die Gemeinde Niederwerrn wird Uber die UZ Mainfranken, Lilsfeld mit Strom und
Uber die Bayernwerk Netz GmbH, Wirzburg mit Erdgas versorgt.

Die Fernmeldekommunikation wird durch die Vodafone Deutschland GmbH sicher-
gestellt.

Grundsatzlich ist ein Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen maoglich. Der Grundstlickseigentiimer/Bauherr muss sich vor Bebauung der
Grundsticke mit dem jeweilig zustandigen Versorgungstrager rechtzeitig in Ver-
bindung setzen, um die Grundstiicksver- bzw. -entsorgung abzustimmen.

16 Quelle: AZV Obere Werntalgemeinden, Geldersheim
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1.10 Bodenordnende MaBBnahmen

Als Planungsgrundlage wurde die aktuelle amtliche digitale Flurkarte (DFK) ver-
wendet.
Die kinftigen Grundstiicksgrenzen werden durch eine Vermessung neu gebildet.

1.11 Beteiligte Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
(TOB)

1) Landratsamt Schweinfurt, Hochbauamt, Bauleitplanung

2) Landratsamt Schweinfurt, Hochbauamt, Bauamt Technik

3) Landratsamt Schweinfurt, Hochbauamt, Untere Immissionsschutzbehdrde

4) Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Naturschutzbehdérde

5) Landratsamt Schweinfurt, Umweltamt, Untere Wasserrechtsbehdrde

6) Landratsamt Schweinfurt, Kreisbrandrat

7) Regionaler Planungsverband Main-Rhén im Landratsamt Bad Kissingen

8) Regierung von Unterfranken, SG Raumordnung, Landes- und Regionalpla-
nung, Wirzburg

9) Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

10) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Schweinfurt
11) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen

12) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

13) Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

14) Handwerkskammer fir Ufr., AuBenstelle Bad Neustadt a.d. Saale
15) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Bamberg

16) Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Nurnberg
17) Unterfrankische Uberlandzentrale eG, Liilsfeld

18) Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Fuchsstadt

19) PLEdoc GmbH, Essen

20) Stadtwerke Schweinfurt GmbH

21) Abwasserzweckverband Obere Werntalgemeinden

22) Zweckverband zur Wasserversorgung der Rhén-Maintal-Gruppe
23) Flurbereinigungsgenossenschaft Oberwerrn

24) Bundesnhetzagentur, Berlin

25) TransnetBW GmbH, Stuttgart

26) TenneT TSO GmbH, Bayreuth

27) Benachbarte Kommunen: Stadt Schweinfurt, Gemeinde Poppenhausen, Ge-
meinde Geldersheim, Gemeinde Euerbach, Gemeinde Dittelbrunn

1.12 Abwagung offentlicher und privater Belange

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwagen.
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Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Schaffung von insgesamt 3 Wohnbau-
grundstlicken auf Privatflachen, um die Zulassigkeit einer Wohnnutzung zu be-
grinden. Die im Verfahren vorgelegten fachlichen Stellungnahmen und sonstige
sachdienliche Anregungen werden in die Planung eingebunden, um die Gesamt-
maBnahme auf ihre Zuléssigkeit zu priifen und den Belangen der Offentlichkeit
gerecht zu werden.

Als offentlicher Belang kann zum jetzigen Zeitpunkt, das landesplanerische Ziel
der Innenentwicklung vor einer AuBenentwicklung angefihrt werden.

Der Gemeinde Niederwerrn ist aus stadtebaulicher Sicht daran gelegen, kleinfla-
chig Wohnbaugrundstticke fur Bauwillige bereitzustellen. Das Vorhaben dient der
Weiterentwicklung des Ortes und der Sicherung bestehender Infrastruktur. § 13b
schafft die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir. Aus diesem Grund
fuhrt die Gemeinde Niederwerrn die Bauleitplanung durch.

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist es, liber die Festsetzungen auf den pri-
vaten Grundstlcken, ein MindestmalB an Durchgriinung des Baugebietes zu ge-
wahrleisten. Die festgesetzten Pflanz- und Saatgebote tragen zur Einbindung der
Wohnbaugrundstlicke in das unmittelbare Orts- und Landschaftsbild bei. Die kinf-
tigen Grunstrukturen Gbernehmen zudem Funktion als Lebensraum fur Pflanzen,
Insekten, Vdgel und Kleintiere.

2.2 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

2.2.1 Pflanz- und Saatgebote

- Innere Durchgriinung

Zur Eingrinung der Wohngrundstiicke, sowie zur Kaschierung der klinftigen
Gebaudekubaturen, wird je 200 m2 Grundstlcksflache die Anpflanzung mind.
1 Laubbaumes oder hochstammigen Obstbaumes festgesetzt. Der Pflanzstand-
ort ist innerhalb des Grundstuckes frei wahlbar.

Die Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch zu gestalten oder mit einer Ge-
brauchsrasenmischung breitflachig anzusden, um die Offenporigkeit des Bo-
dens zu erhalten. Die Massierung von Nadelgehdlzen ist unzulassig.

= Details sh. ziffer B.5.1 und B.5.3 der Bebauungsplanfestsetzungen

- Randeingrinung

Am West- und Nordrand des Plangebietes ergeht, auf mindestens 2/3 der je-
weiligen privaten Grundstlickslange, ein Pflanzgebot flr die Anlage 2- bis 3-
reihiger Baum-/Strauchhecken. Die Pflanzungen schirmen das geplante Bauge-
biet zur angrenzenden Feldflur hin ab und sorgen fur die landschaftliche Ein-
bindung klinftiger Wohnbebauung. Aufgrund der geplanten Auspragung wird
sich sukzessive naturlicher Lebensraum fur zahlreiche Pflanzen, Vdégel, Klein-
tiere und Insekten einstellen.

= Details sh. zZiffer B.5.2 der Bebauungsplanfestsetzungen sowie Pflanzschema
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2.2.2 Flachenbefestigungen

Eine offenporige Befestigung im privaten Bereich, mindert die Oberflachenversie-
gelung durch Uberbauung, sodass ein beschleunigter Oberflichenwasserabfluss
reduziert werden kann. Die Befestigung der privaten Zufahrten und Hofflachen
soll deshalb in versickerungsgiinstiger Bauweise erfolgen.

Der Versiegelungsgrad im sonstigen Grundstlcksbereich sollte auf das unbedingt
notwendige Mal3 begrenzt werden.

Auf den privaten Freiflachen sind flachenhafte Stein-/Kies-/Splitt- und Schotter-
garten oder -schittungen nicht zulassig.

= sh. Ziffer B.5.3 der Bebauungsplanfestsetzungen und Ziffer C.14 der Bebauungsplan-
hinweise

3 HINWEISE

3.1 Kostentrager griinordnerischer MaBnahmen

Samtliche Aufwendungen in Zusammenhang mit der fachgerechten Anpflanzung
und Gestaltung im privaten Bereich (wie Erd- und Pflanzarbeiten, Ansaaten), wer-
den vom Grundstlckseigentimer erbracht.

In der Pflicht des Eigentumers stehen dabei auch alle erforderlichen PflegemaB-
nahmen, zur Gewahrleistung einer ungestérten Entwicklung der Gehdlze und
Grunflachen.

3.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fach-
kundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Schweinfurt oder das Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen zu informieren.

Eine Regenwasserspeicherung bzw. -nutzung als Brauch- und Beregnungswasser,
ist bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften, z.B. keine Verbindungen zum
Trinkwassernetz, zulassig.

Informationen zum natlrlichen Umgang mit Regenwasser, kénnen von den Bau-
herren unter folgenden Adressen abgerufen werden:

1. Naturnaher Umgang mit Regenwasser — Verdunstung und Versickerung statt Ableitung
https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

2. Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber flir den
Grundstiickseigentimer
Als PDF im Puplikationsshop zum Download zur Verfliigung gestellt: https://www.be-
stellen.bayern.de

Bei allen Grundstiicksentwasserungsleitungen wird der Einbau von Rickstausiche-
rungen empfohlen. Am Ende der Grundstlicksentwadsserungsleitung ist flr jedes
Einzelgrundstiick ein Kontrollschacht auf Privatgrund vorzusehen. Eine dauerhafte
Einleitung von Drainagen in die Abwasseranlagen ist gemaB Entwasserungssat-
zung des Abwasserzweckverbandes Obere Werntalgemeinden verboten. Wahrend
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der BaumaBnahme ist der AZV zur Kontrolle und Abnahme der Grundstlicksent-
wasserungsleitungen und Revisionsschachte (vor Verfillung) mit einzubeziehen.
Far alle auf dem Grundstlck neu errichteten Grundstlcksentwasserungsleitungen
sind dem AZV Dichtheitsprifungen vorzulegen.

Starkregen

Im Bereich des Bebauungsplans ,In der Lehmgrube® sind keine Gewasser sowie
Uberschwemmungsgebiete betroffen. Infolge von Starkregenereignissen kann es
jedoch auch fernab von Gewéssern zu Uberflutungen kommen. Zur Vorsorge ge-
gen derartige Ereignisse sollten folgende Hinweise beachtet werden:

- Abflussmulden und fir den Abfluss wirksame Flachen sollten aus Griinden der Hoch-
wasservorsorge freigehalten werden. Auf Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung
von Gegenstanden, welche den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden koén-
nen, sollte verzichtet werden.

- Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sollten bis 25 cm liber
Gelande konstruktiv so gestaltet werden, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

- Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude sollte mindestens 25 cm
Uber Fahrbahnoberkante/lber Gelande festgesetzt werden.

- Tiefer liegende Garagenzufahrten sollten konstruktiv so gestaltet werden, dass infolge
von Starkregen auf der StraBe oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann.

- Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlag-
klappen.

- In Wohngebduden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, sollten
Fluchtmdglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

= weitere Hinweise sh. Ziffer C.13, C. 14 und C. 17 des Bebauungsplanentwurfes

3.3 Landwirtschaftliche Belange

Alle ans Baugebiet angrenzenden FelderschlieBungswege werden weiterhin fir
den landwirtschaftlichen Verkehr freigehalten. Die an den Geltungsbereich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen, kdnnen weiterhin ordnungsgemai ge-
nutzt werden.

Mit gelegentlichen Geruchs-, Larm- oder Staubbelastigungen des WA-Gebietes,
durch die ortsubliche Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen, ist zu
rechnen. Diese sind von den Anwohnern hinzunehmen (vgl. Buchstabe C, Ziffer
15 des Bebauungsplanes).

3.4 Immissionsschutzrechtliche Belange

Die Verkehrslarmgerausche aus der Autobahn A 71, der BundesstraBe B 19, der
KreisstraBe SW 10 und der Bahnstrecke 5240 sowie der Gewerbelarm der benach-
barten Nutzungen wurden gutachterlich bewertet, um die angestrebte wohnbau-
liche Entwicklung am gewahlten Baugebietsstandort realisieren zu kénnen.

Auf Basis der ermittelten Schallimmissionen im Plangebiet ergeben sich bei Ubli-
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cher Bauweise keine erhéhten Anforderungen an die Schalldémmung der AuBen-
bauteile. Da wahrend der Nacht Immissionen Uber 45 dB(A) bzw. 50 dB(A) zu
erwarten sind, wurde im Gutachten empfohlen, die schutzbedlrftigen Raume
(Schlafzimmer) durch eine geeignete Grundrissgestaltung auf den der Autobahn
bzw. BundesstraBe abgewandten Gebadudefassaden anzuordnen oder die Bellf-
tung dieser Raume durch schallgedampfte Luftungseinrichtungen sicherzustellen.
Diesem Vorschlag wurde entsprochen (vgl. Buchstabe B, Ziffer 6.3.1 des Bebau-
ungsplanes).

Das aktuelle Gutachten der Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Héchberg vom
29.06.2022, ist verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes ,In der Lehm-
grube" und wurde den Unterlagen beigefligt.

3.5 Kampfmittelverdacht

Aufgrund der Nahe zu Schweinfurt ist mit Kampfmitteln (Blindgangern und Muni-
tionsfunden) im Untergrund zu rechnen. Die Eigentimer dieser Flachen sind im
Zuge der Vorbereitung von Boden eingreifenden BaumaBnahmen zu einer den
Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.

Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein, sollten diese unver-
zuglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst oder der nachsten Polizeidienststelle
mitgeteilt werden. Naheres hierzu siehe auch in der Bekanntmachung des Baye-
rischen Staatsministeriums des Inneren vom 20.03.2013 ,Vorgehen bei méglich-
erweise kampfmittelbelasteten Grundstliicken™ sowie unter https://www.stmi.bay-
ern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php.

4 ARTENSCHUTZ

4.1 Betroffenheit von Arten / VermeidungsmaBnahmen

Im Planungsgebiet sind keine geschltzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang
IV FFH-RL'” bekannt. Vorbelastungen ergeben sich aus der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung der angrenzenden Grundstiicke sowie die bereits beste-
hende Nutzung als Erwerbsgartnerei.

Grundsatzlich geeignet ist die Flache als Lebensraum flr europaische Vogelarten
des Siedlungsrandes (baum- und heckenbritende Végel).

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine private (Schwimm-)Teichan-
lage, die méglichen Lebensraum flr Fische und Amphibien darstellt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieBen, werden unter Buch-
stabe B, Ziffer 6.4, hierflr geeignete VermeidungsmaBnahmen festgesetzt.

= Gehdlzrodungen sind grundsatzlich nur auBerhalb der Brut-, Mauser- und Auf-
zuchtzeit der Vogel zuldssig (vom 01.10. - 28.02.).

= Bei einer Beseitigung der Teichanlage ist diese auf Fisch- und Amphibienbesatz
zu prufen. Vorgefundener Besatz ist artgerecht zu bergen und unter Beteiligung
der zustandigen Naturschutzbehdérde in ein geeignetes Stillgewasser umzuset-
zen.

17 Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der Europaischen Gemeinschaft (FFH-Richtlinie, 92/43/EWG), i.d.F. vom
01.01.2007
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Geplante und auBenliegend verbleibende Grlinstrukturen, bieten adaquate Aus-
weich- bzw. Ersatzquartiere. Somit stehen flr alle heimische, baum- und hecken-
britenden Vogelarten, weiterhin geeignete und ausreichende Brut- und Nahrungs-
habitate zur Verfiigung.

Unter Berilcksichtigung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen kann davon
ausgegangen werden, dass die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der Fort-
pflanzungsstatten flir evtl. potenziell betroffene Arten erhalten bleibt. Die MaBnah-
men tragen dafur Sorge, dass Stérungen mit Auswirkungen auf die lokalen Popu-
lationen ausbleiben, und keine signifikante Erhéhung des Mortalitatsrisikos zu er-
warten ist. Verbotstatbestande im Sinne von § 44 BNatSchG, kénnen somit aus-
geschlossen werden.

5 EINGRIFFSREGELUNG

Im vorliegenden Fall gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft,
als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2
Nr. 4). Ein Ausgleich des bauleitplanerischen Eingriffes durch Uberbauung und Ver-
siegelung, ist unter Berlcksichtigung des § 13a BauGB nicht notwendig.

Auf die Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird folglich verzich-
tet.

Uber die grinordnerischen Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen durch
Versiegelung und Uberbauung im Sinne von Natur- und Landschaftsschutz redu-
Ziert.

Durch die integrierte Griinordnungsplanung wird dem bauleitplanerisch verursach-
ten Eingriff soweit als moéglich begegnet.

6 UMWELTBERICHT/UMWELTPRUFUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Lehmgrube® wird im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. GemaB § 13a BauGB wird von der Umweltprifung und
vom Umweltbericht abgesehen.

Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse, sind nach aktuellem Kenntnisstand bzw.
nach Uberschlagiger Abwagung von grundsatzlich méglichen Beeintrachtigungen
der Schutzgluter Mensch, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, Ort- und Landschaftsbild,
Boden, Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachguter, keine nachhaltig negativen
Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten.

Die grundsatzlich relevanten Umweltauswirkungen begriinden sich durch die zu
erwartende Bodenversiegelung im privaten Grundstlicksbereich. Diesen wird durch
geeignete Festsetzungen zur Reduktion bzw. Beschrankung sowie die grinordne-
rischen Festlegungen soweit als mdglich begegnet. Zusatzlich werden zum Arten-
schutz, mdglichen Verbotstatbestanden vorbeugende VermeidungsmaBnahmen
festgesetzt.

In der Gesamtschau ist eine umweltvertragliche Realisierung des Neubaugebietes
»1n der Lehmgrube™ mdglich.
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6.1 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPG, gilt fir den Bau eines Stadtebauprojektes und
sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache, eine All-
gemeine Vorprifungspflicht fir den Einzelfall, sofern dieses im bisherigen AuBen-
bereich errichtet wird. Gleiches gilt gemaB Nr. 18.8, Anlage 1, fir den Bau eines
Vorhabens, flr das in den sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, ge-
andert oder erganzt wird, soweit der Prifwert erreicht wird.

Der Schwellenwert zur Vorprufungspflicht wird durch das geplante Wohnbaugebiet
nicht erreicht (2.380 m2 x 0,35 GRZ = ca. 833 m?2).

Eine Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls im Sinne der Umweltvertraglichkeit ist
somit nicht erforderlich.

Anerkannt: Gemeinde Niederwerrn e
Bettina Barmann, 1. Blirgermeisterin

ANLAGEN BEGRUNDUNG:

Anlage 1: Artenauswabhlliste fiir Gehdlze
Anlage 2: Planentwurf Berichtigung (6. Anderung) Flachennutzungsplan
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ANLAGE 1 BEGRUNDUNG

Artenauswahlliste fiir Geholzpflanzungen im privaten Bereich, in Anleh-
nung an die potentielle natiirliche Vegetation

Baume

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

Obstbaume i. Sorten (Apfel, Birne, Kirsche, Walnuss, usw.)

Straucher / Heister

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - eingriffeliger WeiBdorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger Wei3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa arvensis - Kriechende Rose

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT Ebenhausen =



Flachennutzungsplan in der Fassung seiner letzten Anderung
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Berichtigung (6. Anderung) des Flachennutzungsplanes

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Niederwerrn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 30.11.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "In der Lehmgrube" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB beschlossen.
GemaRk § 13a Abs. 2 BauGB erfolgt die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan im Wege der Berichtigung.

2. Die Gemeinde Niederwerrn hat im Zusammenhang mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom 23.05.2023 zur Aufstellung des Bebauungsplanes "In der Lehmgrube”, die Berichtigung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zur Kenntnis genommen.
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Niederwerrn, den ..........ccoceeeeeennnenn.

GO

Bettina Barmann (1. Burgermeisterin) (Siegel)

NIEDERWERRN

. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan wurde am ............. orts-
Ublich bekannt gemacht.
D Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan ist damit wirksam.
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