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1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Veranlassung

Der Markt Kleinlangheim bemiht sich bereits seit vielen Jahren um eine stadtebauliche Weiterent-
wicklung, um der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum gerecht werden zu kdénnen. Hierzu
wurde bereits vor einiger Zeit auf der anderen Stral3enseite der St 2272 (gegeniber des Plangebie-
tes ,Am Graben®) ein rechtskraftiger Bebauungsplan ,Am Horn* ausgewiesen. Bei einem Verfahren
beim BayVGH hat sich gezeigt, dass sich hierbei keine Einigung zwischen dem groRten Grund-
stiickseigentiimer und dem Markt Kleinlangheim erzielen lie3. Um eine stadtebauliche Weiterent-
wicklung des Marktes Kleinlangheim an anderer Stelle ermdglichen zu kénnen, und um laut § 1
Abs. 3 BauGB gleichzeitig keine unzulassige ,Vorratsplanung“ zu betreiben, wurde der Bebauungs-
plan ,Am Horn“ am 16.08.2016 wieder aufgehoben und in landwirtschaftliche Nutzflache zuriickge-
fuhrt.

Gemal Bekanntmachung vom 19.11.2018 hat die Marktgemeinde Kleinlangheim einen Bebau-
ungsplan ,Am Graben® gem. 8 13 b BauGB als WA-Gebiet aufgestellt, um Bauwilligen Wohnberei-
che mit attraktivem Wohnumfeld zur Verfigung zu stellen und somit insbesondere auch einheimi-
schen Birgern wieder die Mdglichkeit zu er6ffnen, in Kleinlangheim selbst attraktiven Baugrund
erwerben zu kénnen und nicht in die umliegenden Gemeinden abwandern zu missen.

Der Marktgemeinderat Kleinlangheim hat in seiner Ratssitzung am 17.12.2019 die Aufhebung die-
ses rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Graben“ gem. Bekanntmachung v. 19.11.2018 in Klein-
langheim gemal § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, um wiederum eine stadtebaulich
notwendige Weiterentwicklung des Marktes Kleinlangheim ermoéglichen und einen Bebauungsplan
,Am Graben® neu aufstellen zu konnen.

Hintergrund des Beschlusses des Marktgemeinderats vom 17.12.2019 ist folgender:

1. Ein aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegener Grundstiickseigentimer
hatte zunadchst durch Schriftsatz der von ihm beauftragten Anwaltskanzlei vom 01.03.2019 beim
BayVGH den Antrag erstellt, durch Erlass einer einstweiligen Anordnung gem. § 47 Abs. 6 VWGO
den Bebauungsplan bis zur Entscheidung Gber einen Normenkontrollantrag in der Hauptsache
aul3er Vollzug zu setzen. Die hierfur erforderliche Antragsbefugnis gem. § 47 Abs. 2 S. 1 VwGO
wurde damit begriindet,

- eine Abwégung hinsichtlich der planbedingten Verkehrslarm- und Schadstofferhéhungen am
Grundstiick des Antragstellers habe nicht stattgefunden,

- dem Bebauungsplan liege ein mangelhaftes Konzept hinsichtlich der Ableitung des im neuen
Baugebiet anfallenden Niederschlags- und Versickerungswassers zugrunde, so dass aul3er-
halb des Plangebiets mit Uberschwemmungen und Wasserschaden als Folge der Planver-
wirklichung zu rechnen sei,
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der im Bebauungsplan festgesetzte Regenriickhalteteich sei nicht geeignet und in der Lage,
das anfallende Regenwasser aufzufangen, so dass mit einem Uberlaufen dieses Teichs zu
rechnen sei mit der Folge, dass das Abwasser aufgrund der Hanglage auf die siddstlich
gelegenen Grundstiicke und damit auch auf das Grundstiick des Antragstellers laufen und
dort zu Uberschwemmungen und Wasserschaden fiihren wirde, zumal im Rahmen der Bau-
leitplanung vollkommen unberiicksichtigt geblieben sei, dass das bestehende Kanalsystem
in der Stral’e ,Am Schleifweg“ in grollem Male sanierungsbediirftig sei.

Infolge eines Ausfertigungsmangels sei der Bebauungsplan formell rechtswidrig; die materielle
Rechtswidrigkeit ergebe sich insbesondere daraus, dass ein beachtlicher Verfahrensmangel
gem. § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB vorliege, da die Voraussetzungen fur die Durchfihrung
eines vereinfachten bzw. beschleunigten Verfahrens gem. § 13 b BauGB nicht vorlagen. Das
geplante Wohngebiet schlie3e nicht unmittelbar an eine bestehende Bebauung, sondern an Au-
Benbereichsflachen an, so dass ein neuer Siedlungsbereich im bisherigen AuRenbereich mit ei-
genstandiger ErschlieRung an das tUberértliche Stral3ennetz entstehe. Das Tatbestandsmerkmal
des ,AnschlieRBens”i. S. v. § 13 b BauGB werde durch die Planung nicht erfullt.

Dariiber hinaus

komme im Rahmen von § 13 b BauGB nur die Festsetzung eines reinen Wohngebiets gem.
8 3 BauNVO in Betracht,

seien im Falle der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets i. S. v. § 4 BauNVO zumin-
dest Uber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen auszuschlieRen, die nach § 4 Abs. 3
Nr. 1-5 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen,

verstolle § 13 b BauGB gegen die Bestimmungen der Richtlinie 2001/42/GG vom
27.06.2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme.

Jenseits der Nichtanwendbarkeit von 8 13 b BauGB

ermangle es der stadtebaulichen Erforderlichkeiti. S. v. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB,

sei das im Rahmen der Dorferneuerungsplanung erstellte Entwicklungskonzept entgegen §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit der Folge nicht berlcksichtigt worden, dass ein Versto3 gegen §
1 a Abs. 2 S. 1 BauGB gegeben sei, wonach mit Grund und Boden sparsam umzugehen sei
und landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
dirften,

seien die planbedingten Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds nicht hinrei-
chend sowie Belange des Umweltschutzes, inshesondere artenschutzrechtliche Belange
nicht beriicksichtigt worden, zumal nach dem Kurzgutachten zur spezifischen artenschutz-
rechtlichen Prifung vom August 2018 streng geschitzte Tierarten in nicht nur unerhebli-
chem Umfang im Plangebiet vorhanden und durch die Planung betroffen seien,

dariiber hinaus werde entgegen 8 1 Abs. 4 BauGB gegen Ziele und Grundséatze der Raum-
ordnung nach dem Bayerischen Landesentwicklungsprogramm sowie des Regionalplans
Wirzburg 2 verstofZen.
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2. Durch Erwiderungsschriftsatz des durch den Markt Kleinlangheim beauftragten Rechtsanwalts
an den BayVGH vom 18.04.2019 wurde die Antragsbefugnis des Antragstellers im einstweiligen
Normenkontrollverfahren grundséatzlich in Zweifel gezogen, da

- die plan- bzw. erschlielfungsbedingte Zunahme des Verkehrslarms angesichts festgesetzter
34 Bauparzellen bei Annahme von jeweils zwei KFZ zusatzlicher Zu- und Abfahrtsverkehre
von minimal 2, maximal 6/Fahrten/KFZ/Tag nach der Rechtsprechung von einer lediglich
geringfugigen zusatzlichen Beeintrachtigung auszugehen sei mit der Folge, dass dies in der
Abwagung nicht zu berucksichtigen gewesen sei, was demzufolge auch fur die behaupteten
Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe gelte,

- nach der Begriindung zum Bebauungsplan die Entwésserung des Baugebiets im Trennsys-
tem dergestalt vorgesehen sei, den Schmutzwasserkanal an die vorhandenen Mischwas-
serkanale anzuschlie3en, Oberflachenwasser Uber angelegte Oberflichenwassergraben
bzw. Regenkanale in den im stidostlichen Rand des Plangebiets angelegten Regenrickhalt-
teich zu fihren und von dort tUber einen noch herzustellenden Regenwasserkanal in den
Grundleinsbach einzuleiten, wobei das im wasserrechtlichen Erlauterungsbericht zugrunde
gelegte Rickhaltevolumen ausweislich des Anschreibens des WWA Aschaffenburg an das
LRA Kitzingen als Untere Wasserbehdrde vom 07.03.2019 zutreffend ermittelt worden sei
und mit der ErschlieBungsplanung grundsatzliches Einversténdnis bestehe,

so dass bereits die Antragsbefugnis zu verneinen sei. Im Ubrigen sei ein erganzendes Verfahren
zur Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit dem Ziel beschlossen wor-
den, die allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sowie die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5 BauNVO gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
auszuschlieRen, des Weiteren ein Gutachten zur Ermittlung und Bewertung der erschlielBungs-
bedingten Auswirkungen durch Verkehrslarm auf die Grundstiicke von Planauf3enliegern ebenso
zu beauftragen wie ein Sachverstandigengutachten zur Ermittlung und Bewertung der durch
planbedingten Verkehr auf Wohngrundstiicke von Planauf3enliegern einwirkende Schad-
stoffimmissionen. Sowohl die gegen die formelle wie gegen die materielle RechtmaRigkeit des
Bebauungsplans erhobenen Einwendungen seien — insbesondere im Hinblick auf die stadtebau-
liche Erforderlichkeiti. S. v. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB vor dem Hintergrund der an den Markt Klein-
langheim herangetragenen Anfragen von Bauinteressenten sowie angesichts der zur kurz- wie
mittelfristigen Bebauung nicht geeigneten Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich — ebenso
zuriickzuweisen, wie die Behauptungen von Verstdf3en gegen Grundsatze und Ziele der Raum-
ordnung.

3. Nach erfolgter Vertiefung des Sachvortrags hinsichtlich der nicht bestehenden Antragsbefugnis
des Antragstellers einerseits, der erfolgten Vorlage des ergéanzenden L&rmgutachtens vom
28.06.2019 mit dem Ergebnis htéherer Beurteilungspegel ohne Realisierung des Baugebiets als
bei dessen Umsetzung inklusive Errichtung des Larmschutzwalls und versetzter Ortstafel sowie
eines immissionsschutztechnischen Gutachtens zur Luftreinhaltung vom 16.08.2019 mit dem Er-
gebnis einer deutlich unter der nach TA-Luft definierten irrelevanten Zusatzbelastung zum Zwei-
ten, der Stellungnahme des WWA Aschaffenburg vom 31.07.2019 gegenuber dem LRA Kitzin-
gen hinsichtlich der Billigung der ErschlieBung des neuen Baugebiets und der beabsichtigten
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Sanierung des bestehenden Baugebiets ,Am Schleifweg“ mit dem darauf basierenden Ande-
rungsbescheid des LRA Kitzingen vom 13.09.2019 zum wasserrechtlichen Bescheid vom
19.08.2008 war fur den Markt Kleinlangheim durch Anwaltsschriftsatz vom 27.11.2019 im Hin-
blick auf die streitige Antragsbefugnis der Erlass eines Hinweisbeschlusses beantragt worden.
Durch Anschreiben des BayVGH vom 02.12.2019 war daraufhin mitgeteilt worden, die aus den
Verfahrensakten des Normenkontrolleilverfahrens bereits ersichtlichen Hohenangaben zum
Plangebiet einerseits, zum Grundstlick des Antragstellers andererseits erschienen ,ohne weitere
Ermittlungen® nicht geeignet, die Antragsbefugnis hinsichtlich des Belangs Schutz vor Oberfla-
chenwasser ,offensichtlich auszuschlieRen®, wobei ein Eingehen auf weitere Aspekte der An-
tragsbefugnis ,nicht angezeigt” seien.

Damit bestand das nicht unerhebliche Risiko, dass infolge unveranderter Bejahung der Antrags-
befugnis wegen der Oberflachenwasserproblematik der im beschleunigten Verfahren gem. § 13
b BauGB aufgestellte Bebauungsplan fur unwirksam erklart werden kénnte.

4. Nachdem der Verfahrensbevollmachtigte des Antragstellers angesichts der fiir den Markt Klein-
langheim abgegebenen Erklarung, geplant sei die Ausschreibung von Bauleistungen fir Okto-
ber/November 2019 mit anschlieRender Vergabe von Auftragen, Baubeginn sei im Méarz/April
2020, das Verfahren zum Erlass einer einstweiligen Anordnung gem. § 47 Abs. 6 VwWGO fir
erledigt erklart und der Markt Kleinlangheim dieser Erklarung zugestimmt hatte, wurde das einst-
weilige Normenkontrollverfahren (9 NE 19.467) durch Beschluss des BayVGH vom 13.09.2019
eingestellt mit der Mal3gabe, dass der Markt Kleinlangheim als Antragsgegner die Kosten des
Verfahrens zu tragen habe. Begrindet wurde dies damit,

- es bestunden zwar ,gewisse Zweifel* hinsichtlich der Antragsbefugnis des Antragstellers im
Hinblick auf die geltend gemachten Belange einer Larmbeeintrachtigung sowie dem Schutz
vor Oberflachenwasser,

- andererseits ,durfte“ trotz des wohl nur maRig abfallenden Gelandes wegen des nur
schwach durchlassigen Bodens und im Hinblick auf das Starkregenereignis 2016 zumindest
hinsichtlich der Oberflachenwasserproblematik die Antragsbefugnis ,nicht offensichtlich aus-
geschlossen® sein (Rn. 3).

Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, der angefochtene Bebauungsplan sei ,voraussichtlich
ungultig“ weil der Anwendungsbereich des § 13 b Abs. 1 S. 1 BauGB nicht ergffnet sei und der
Bebauungsplan nicht im beschleunigten Verfahren hétte aufgestellt werden diirfen. Dieser Man-
gel kénne nicht in dem durch den Markt Kleinlangheim eingeleiteten erganzenden Verfahren
behoben werden, weil hierzu das Verfahren mit dem Beschluss tber das durchzufiihrende Ver-
fahreni. S. v. 8§ 2 Abs. 1 S. 1 BauGB vollstandig wiederholt werden musste.

5. Bereits durch Schriftsatz vom 01.10.2019 hatte der Antragsteller durch seinen Prozessbevoll-
machtigten beim BayVGH den Antrag gestellt, den Bebauungsplan gem. § 47 Abs. 2 S. 1 VwWGO
fur unwirksam zu erklaren.
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Aufgrund des Hinweises im Beschluss des BayVGH vom 13.09.2019 im einstweiligen Normen-
kontrollverfahren und der erfahrungsgemafien Dauer eines Normenkontrollverfahrens in der
Hauptsache von zwei bis drei Jahren erfolgte daher in der Sitzung des Marktgemeinderats vom
17.12.2019 der Beschluss, den Bebauungsplan ,Am Graben“ gem. Bekanntmachung vom
19.11.2018 aufzuheben. Dieser Beschluss wurde dem BayVGH durch Schriftsatz der Verfah-
rensbevollméachtigten des Marktes Kleinlangheim im Verfahren 9 N 19.1962 mitgeteilt.

Die Marktgemeinde Kleinlangheim halt weiterhin an einem Baugebiet ,Am Graben"® fest und tber-
plant diesen Bebauungsplan, um ihn in anderer Form i.S.v. 8 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
gem. 83 Abs. 1,84 Abs. 1S.1i.V.m84aAbs. 2,83 Abs.2und 84 Abs. 2S.1i.V.m. § 4a Abs. 2
BauGB in einem zweistufigen Verfahren erneut aufzustellen.

Der Marktgemeinderat Kleinlangheim hat in seiner Sitzung vom 21.01.2020 die Neu-Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am Graben® beschlossen.

Dieser neue Bebauungsplan kann aufgrund einer eventuellen unzulassigen ,Vorratsplanung®, die
dem stadtebaulichen Erfordernis i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB widerstrebt, erst rechtskraftig werden,
wenn der Bebauungsplan ,Am Graben“ gem. Bekanntmachung v. 19.11.2018 aufgehoben wurde.

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Kleinlangheim. Direkt angrenzend an das Plan-
gebiet fuhrt nordwestlich die Staatsstral’e St 2272 entlang. Die Bundesautobahn A3 liegt in einer
Entfernung von ca. 1,5 km zum Plangebiet. Die stillgelegte Nebenbahnlinie Kitzingen-Schweinfurt
befindet sich ca. 760 m entfernt vom geplanten Baugebiet.

1.2 Stadtebauliche Erforderlichkeit

1. Im Hinblick darauf, dass durch die Bevollmachtigten eines Planauf3enliegers sowohl im Rah-
men des beim 9. Senat BayVGH anhangigen einstweiligen Normenkontrollverfahrens gem.
8 47 Abs. 6 VWGO mit dem Ziel der einstweiligen Au3ervollzugsetzung (AZ: 9 NE 19.467)
wie des Verfahrens gem. § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwWGO (AZ: 9 N 19.1962), mit dem Antrag auf
Unwirksamerklarung, jeweils bezuglich des Bebauungsplans ,Am Graben“ in der Fassung
der Bekanntmachung vom 19.11.2018, umfénglich zur behaupteten nicht gegebenen stad-
tebaulichen Erforderlichkeit i. S. v. 8 1 Abs.3 S. 1 BauGB vorgetragen worden war, werden
zu 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nachstehende Ausfuhrungen getroffen.

2. Bei der im Jahre 2013 im Rahmen der Dorferneuerung durch die Architekten fir Stadtpla-
nung Konrad und Burger fir das Amt fur landliche Entwicklung Kitzingen (AELF) und das
Bayerische Staatsministerium fur Landwirtschaft und Forsten (BayStMELF) erstellten Vor-
bereitungsplanung fir die ortsraumliche Planung mit Planung Griinordnung und Dorfékolo-
gie handelte es sich nicht um eine stadtebauliche Planung des Marktes Kleinlangheim i. S.
v. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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Gleichwohl sind die dort insbesondere zu Potenzialen der Innenentwicklung, zur Verteilung
der Altersstruktur und der Prognose der Bevoilkerungsentwicklung genannten Daten hin-
sichtlich der Beurteilung der stadtebaulichen Erforderlichkeit zu berticksichtigen und hin-
sichtlich ihrer Validitat fur die Beurteilung nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB einer Uberprifung zu
unterziehen.

a)

b)

Entgegen den behaupteten und zur Verfiigung stehenden sieben Wohneinheiten, de-
nen ein Bedarf ,aus der eigenen Bevolkerung® von ca. sechs Wohneinheiten gegen-
Uberstehe, besteht im Ortsteil Atzhausen grofl3er Wohnungsdruck, sich darin &uf3ernd,
dass seit 2014 acht junge Familien in den Kernort Kleinlangheim umgesiedelt sind; da-
von haben drei Familien in Kleinlangheim neu gebaut, vier Familien haben altere beste-
hende Wohnh&user in Kleinlangheim gekauft, eine Familie ist in eine Mietwohnung ein-
gezogen; ein junges Ehepaar hatte eine Baullcke erworben, ein anderes junges Paar
ist weggezogen, da es im Ortsteil Atzhausen keine weiteren Baumdoglichkeiten gibt. Ein
weiteres junges Paar hat in Atzhausen ein &lteres Wohnhaus der Eltern saniert und ist
zugezogen; der Gemeinde Kleinlangheim liegt des Weiteren eine Bauvoranfrage eines
weiteren jungen Paares zur Erweiterung der elterlichen Hofstelle vor. Somit ergibt sich,
dass die Zahl des Vitalitatschecks tberholt sind, zumal das Entwicklungspotenzial im
Ortsteil Atzhausen aus hochwasserschutzrechtlichen und strukturellen Vorgaben — Ein-
grenzung durch zwei Gewasser sowie die Autobahn A3 — nahezu keine Flachen fur
Wohnbebauung zur Verfiigung stehen.

Auch die fur den Ortsteil Haidt mitgeteilten ,Ergebnisse des Vitalitatschecks — vorhan-
denes Potenzial von zwolf Wohneinheiten gegeniber einem Bedarf aus der eigenen
Bevdlkerung von zwei Wohneinheiten in zehn Jahren sowie wegen zu erwartender Be-
volkerungszunahme wegen Zuzugs von drei Wohneinheiten in zehn Jahren — sind nicht
zutreffend; im Jahre 2016 erfolgte der Neubau eines Einfamilienhauses; seit 2019 wur-
den mehrere Bauvorhaben genehmigt, wie beispielsweise die Errichtung einer Arbei-
terunterkunft (die auch bereits umgesetzt ist), sowie der Neubau eines Wohnhauses
einer jungen Familie (fir den die erforderlichen Vorbereitungen hierzu wie Grundstiick-
steilung und Erschlie3ung bereits erfolgt sind) und auf einem anderen Grundstiick der
Neubau von zwei Wohneinheiten in Holzbauweise; zudem liegt eine Bauvoranfrage zur
Errichtung eines Zweifamilienhauses vor; ein weiteres junges Paar saniert derzeit ein
alteres Haus auf einer landwirtschaftlichen Hofflache, sodass der fiir zehn Jahre prog-
nostizierte Bedarf von zwei Wohneinheiten bereits seit 2016, also seit zwei Jahren vor
Fassung des urspriinglichen Satzungsbeschlusses, verbraucht und nun auch langst
Uberschitten ist.

Der fur den Ortsteil Stephansberg prognostizierte Bedarf in den nachsten zehn Jahren
von zwei Wohneinheiten ist vollstandig dadurch ,verbraucht®, dass im Jahre 2018 ein
angebotenes Einfamilienhaus, das leer stand, durch eine junge Familie gekauft wurde;
ebenfalls 2018/2019 fand ein zum Verkauf stehender Bungalow innerhalb kurzer Zeit
neue Eigentimer.
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d) Der fur den Kernort Kleinlangheim durch den Vitalitdtscheck im Jahre 2013 konstatierte
Gesamtbedarf von 59 Wohneinheiten angesichts eines Angebots an Wohnraum von 94
Wohneinheiten und der Nachfrage nach insgesamt 46 Wohneinheiten ist ebenso Uber-
holt. Seit 2013 wurden bis dato bereits 38 Bauantrage zur innerdrtlichen Entwicklung
genehmigt, wobei sich die Baugenehmigungen gréf3tenteils auf drohende Leerstande
bezogen, bzgl. derer die Eigentimer zwischenzeitlich verstorben sind und die Anwesen
verkauft wurden. Auch gab es flr verschiedene landwirtschaftliche Hofstellen Antrage
auf Nachverdichtung bzw. Umnutzung zur Wohnbebauung. Weder in 2018 noch im
Jahre 2019 existieren Leerstande, die zum Kauf angeboten werden, da im Gemeinde-
gebiet alle Gebaude bzw. Immobilien, unabhangig vom baulichen Zustand, Kaufer fan-
den.

Nach der durch das statistische Landesamt dem Einwohnermeldeamt der Verwaltungsge-
meinschaft Gro3langheim fir den Markt Kleinlangheim unter dem 17.06.2019 Uberfolgten
Ubermittlung fur den Zeitraum 31.12.2013 —30.06.2018 ergibt sich die Gesamteinwohner-
zahl fur den Markt Kleinlangheim einschlieR3lich seiner Ortsteile Atzhausen, Stephansberg
und Haidt zu 1.739 Personen.

Wenn auf die Ausfihrungen in der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung vom
30.09.2013, insbesondere zur Verteilung der Altersstruktur (S. 26) mit dem Ergebnis verwie-
sen wird, dass die ,,Uberalterung in den Altorten von Atzhausen und Haidt“ besonders aus-
gepragt sei, und in der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Statistischen Lan-
desamts in den nachsten Jahren fir Bayern insgesamt mit einem Bevolkerungswachstum
gerechnet werde, nur in den Regierungsbezirken Unter- und Oberfranken leichte Riickgange
der Bevdlkerung zu erwarten seien (S. 12), so ergibt sich bereits aus der durch MODUS —
Institut fir angewandte Wirtschafts- und Sozialforschung, Methoden und Analysen —, Schil-
lerplatz 6, 96047 Bamberg, erstellten ,kleinrdumigen Bevolkerungsprojektion fur den Land-
kreis Kitzingen“, bezogen auf die Bevolkerungsentwicklung in Kleinlangheim, dass die nach
den vier Varianten prognostizierten Zahlenwerte sowohl fur 2016 wie fur 2018

Variante 1: 1.564 (2016) / 1.536 (2018)
Variante 2: 1.570 (2016) / 1.546 (2018)
Variante 3 1.574 (2016) / 1.553 (2018)
Variante 4: 1.537 (2016) / 1.513 (2018)

durch die in der Jugendhilfeplanung des Landkreises Kitzingen unter Ziffer 1 — Veranderun-
gen zwischen 1995 und 2016 — fir 2016 dokumentierte Bevolkerungszahl von 1.729 Ein-
wohnern ebenso deutlich Gberschritten wird wie dies bereits fur die durch das Bay. Landes-
amt fir Statistik in ,Statistik kommunal 2015% fir den Markt Kleinlangheim unter Ziffer 3 —
Bevolkerung 1987, 2011 und 2014 nach Altersgruppen und Geschlecht” — fiir 2014 vorge-
tragene Bevolkerungszahl von 1.732 Einwohnern gilt.
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b)

c)

d)

Daraus folgt, dass die der Vorbereitungsplanung zur Dorferneuerung fur den Markt Klein-
langheim vom 30.09.2013 zugrunde gelegten Kernaussagen hinsichtlich Entwicklung der
Bevolkerungszahl wie der Altersstruktur — u.a. als Grundlage fir die erfolgten Aussagen zum
Angebot an Wohnraum von 94 Wohneinheiten und einem Gesamtbedarf von 59 Wohnein-
heiten (S. 11) auf einem Datengerist basieren, das deutlich tberholt ist und damit zur Be-
urteilung der stadtebaulichen Erforderlichkeiti. S. v. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht zugrunde
gelegt werden kann.

Nach den durch den Kreisjugendring Kitzingen dem Markt Kleinlangheim durch Anschreiben
vom 15.01.2020 Ubermittelten Daten zur Jugendarbeit ergibt sich im Hinblick auf die unter
Ziff. 12 fur die Entwicklung der Einwohnerzahlen bis 2036 nach Variante 2 der Bevolke-
rungsprojektion 2017 Folgendes:

aa) Fur die Gesamtbevdlkerung des Marktes Kleinlangheim wird fiir 2021 eine Einwoh-
nerzahl von 1.753 Personen, fur 2026 eine solche von 1.767 Personen, fir 2031
eine solche von 1.788 Personen sowie fiir 2036 von 1.811 Personen prognostiziert.

bb) Hinsichtlich der Entwicklung der Anteile der Altersgruppen 0 — 26 Jahre, 27 — 64
Jahre sowie 65 Jahre und alter werden fur die Jahre 2016, 2021, 2026, 2031 und
2036 folgende Angaben getroffen:

2021 2026 2031 2036
> 65 351 | 2000% | 382 | 216% | 458 | 25,6 % | 477 | 26,3%
27 -64 918 | 524% | 925 | 523% | 845 | 473% | 802 | 443 %
0-26 484 | 27,6% | 460 | 26,0% | 484 | 27,1% | 532 | 294 %

Die Marktgemeinde Kleinlangheim hat mit Schreiben vom 05.03.2020 Uber die Verwaltungs-
gemeinschaft Grol3langheim nochmals Grundstiicksbesitzer mit nachfolgendem sinngema-
Ren Wortlaut angeschrieben, um abzufragen, ob das jeweilige Grundstiick kurz- bzw. mit-
telfristig zum Verkauf steht und durch die Marktgemeinde Kleinlangheim erworben werden
kann:

~Erwerb von Grundfldchen im Innerortsbereich des Marktes Kleinlangheim im Zuge der In-
nenverdichtung.

Der Markt Kleinlangheim ist bestrebt, die innerdrtlichen, baulich nutzbaren Grundstiicke zu
erwerben, um den Ortskern zu starken und um der stetigen Nachfrage nach Bauland gerecht
zu werden. In Zuge der Uberpriifung der unbebauten Grundstiicke ist aufgefallen, dass Sie
im Besitz eines unbebauten Grundstiicks (Flurnummer XY) sind. Dieses Grundstick wirde
zum Zwecke der Innenentwicklung in Frage kommen. Ein Planauszug der in Betracht kom-
menden Grundflache liegt diesem Schreiben als Anlage bei. Der Markt Kleinlangheim bittet
um schriftliche Rickmeldung bis zum 31. Marz 2020, ob dieses Grundstuick kurz- bzw. mit-
telfristig zum Verkauf steht und durch den Markt Kleinlangheim erworben werden kann.
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Nachfolgend aufgelistete Flurstiicke (alle Gemarkung Kleinlangheim) wurden berlicksichtigt:

2:20:22:26:;29;33:;44;:70;83;91/1;129; 148 ;458 ;459 ; 461 ; 466 ; 480 ; 488 ;
542 ;544 ; 555 ; 4198/2 ; 4200 ; 4204 ; 4205 ; 4216

\

€=

o~

Q ,

Insgesamt handelt es sich um 26 Grundstiicke von 22 Eigentimern (manche Eigentimer
besitzen zwei oder mehr der betreffenden Grundstiicke), die alle in Privatbesitz sind und
trotz Bemuhens durch die Gemeinde bislang nicht erworben werden konnten.

Es sind 13 Eigentimer-Rickantworten eingegangen (rot markierte Grundstiicke in obiger
Darstellung). Diese stellen sich wie folgt dar:

e FILNr. 2: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teilfl&-
che davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

o FLNr. 20: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundsttick oder eine Teilfla-
che davon derzeit nicht zum Verkauf steht.
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e FILNr. 22, 83, 91/1: Der Eigentumer ist verstorben - die Erben teilten mit, dass die Testa-
menter6ffnung noch nicht erfolgt ist und daher zum aktuellen Zeitpunkt keine Aussagen
getroffen werden kénnen.

e FIL.Nr. 26: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teilfla-
che davon nicht zum Verkauf steht.

e FLNr. 33: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundsttick oder eine Teilfla-
che davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

e FLNr. 44: Die Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teilfla-
che davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

e FIL.Nr. 70: Der Eigentumer hat erklart, dass er nicht beabsichtigt, das betreffende Grund-
stlick oder einen Teil davon zu verkaufen.

o FLNr. 129: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teil-
flache davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

o FLNr. 544: Die Eigentiimerin hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teil-
flache davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

e FLNr. 4200: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teil-
flache davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

e FLNr. 4204: Der Eigentimer teilte mit, dass die betreffenden Flachen derzeit nicht zum
Verkauf stehen.

e FLNr. 4205: Der Eigentimer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick oder eine Teil-
flache davon derzeit nicht zum Verkauf steht.

e FI.Nr. 4216: Der Eigentumer hat erklart, dass das betreffende Grundstiick nicht zum Ver-
kauf steht.

Hieraus wird ersichtlich, dass die Marktgemeinde Kleinlangheim trotz Bemuihens keinen Zu-
griff auf unbebaute Grundstlicke im Innerortsbereich hat um diese einer Wohnnutzung im
Sinne einer Nachverdichtung zufiihren zu kénnen, da alle 13 eingegangenen Eigentiimer-
Ruckantworten derzeit oder generell eine Verauf3erung ihrer in Summe 15 Grundstiicke an
die Gemeinde ausschlieRen sowie 9 Eigentumer gar keine Riickmeldung gegeben haben,
sodass davon auszugehen ist, dass auch hier keine Bereitschaft zur Abtretung der betref-
fenden restlichen 11 Grundstiicke (gelb markierte Flachen in obiger Darstellung), an die
Gemeinde besteht.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat des Marktes Kleinlangheims fasste, wie bereits erwahnt, am 21.01.2020 den Auf-
stellungsbeschluss fur das vorgesehene Plangebiet. Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Be-
bauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.d. Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S.3634) gem. § 1 Abs. 3 BauGB erstellt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Buro TIG Ingenieure GmbH & Co. KG, Re-
gensburger Str. 215, 90478 Nurnberg, beauftragt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-

maf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus, das aus dem rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan des Marktes Kleinlangheim entwickelt wird (8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB).

3. LANDSCHAFTLICHE AUSGANGSSITUATION

Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Kleinlangheim, direkt
entlang der St 2272, und schliefl3t an die bestehende, gewachsene Ortsstruktur von Kleinlangheim
an. Die zu Uberplanende Flache wurde bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Naheres ist
aus Kapitel 14 dieses Berichtes zu entnehmen.

4. PLANUNGSUMGRIFF

Das geplante Allgemeine Wohngebiet erstreckt sich von Nordwesten nach Sudosten tber eine
Lange von ca. 240 m und von Sudwesten nach Nordosten Uber eine Breite von ca. 180 m. Es
befindet sich in einer Hohe von ca. 228 m . NN bis ca. 231 m . NN, dabei steigt das Gelande
allmé&hlich von Sidosten nach Nordwesten leicht an.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes betragt ca. 4 ha.

Das Gebiet ist wie folgt umgrenzt:

Im Suden: FI.-Nr. 1652 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)

Im Westen: FI.-Nr. 1655 (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 1656 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 1633 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 1716 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 593  (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
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Im Norden: FI.-Nr. 584  (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 581  (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 448  (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 447  (Gemarkung Kleinlangheim)

FI.-Nr. 451  (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)

FI.-Nr. 1716/1 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)

FI.-Nr. 1716 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)

FI.-Nr. 446  (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)

FI.-Nr. 445  (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)

Im Osten: FI.-Nr. 442  (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 441 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 438 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 437 (Teilflache) (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 436 (Gemarkung Kleinlangheim)

FI.-Nr. 435 (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 433  (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 432  (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 431/1 (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 431 (Gemarkung Kleinlangheim)
FI.-Nr. 430 (Gemarkung Kleinlangheim)

und beinhaltet folgende Grundstiicke der Gemarkung Kleinlangheim:

FI.-Nr. 1653
FI.-Nr. 1654
FI.-Nr. 1633 (Teilflache)
FI.-Nr. 1716 (Teilflache)
FI.-Nr. 1716/1 (Teilflache)

FI.-Nr. ~ 447/1
FI.-Nr. 444
FI.-Nr. 443
FI.-Nr. 440
FI.-Nr. 439

FI.-Nr. 441 (Teilflache)
FI.-Nr. 438 (Teilflache)
FI.-Nr. 437 (Teilflache)
FI.-Nr. 445 (Teilflache)
Fl.-Nr. 1655 (Teilflache)
FI.-Nr. 1656 (Teilflache)

Fur das Plangebiet wird keine Baulandumlegung gemal} 88 45 ff. BauGB erforderlich, da der Markt
Kleinlangheim bereits Eigentimer sdmtlicher betroffener Grundstticke ist.
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S. STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTLICHE LEITGEDANKEN

Die stadtebauliche Konzeption des Plangebietes sieht eine moderne, stadtebauliche Gesamtstruk-
tur zwischen Neubaugebiet und der Ortsrandbebauung des Altortes vor, ohne dass der dérfliche
Charakter des Marktes Kleinlangheim hierdurch nachhaltig beeintrachtigt wird.

Es sind 33 Baugrundstiicke geplant; die Grundstiicksgroéf3en variieren von ca. 650 m2 bis ca. 1100
m2.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zur Sicherung der 6ffentlichen Belange, insbe-
sondere des Orts- und Landschaftsbildes, werden Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse, Hoheneinstellung
der Gebaude, Dachneigung, Dachformen, Material- und Farbenwahl sowie grinordnerische Fest-
legungen getroffen.

6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet wird im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.

Im Plangebiet ist die offene Bauweise vorgesehen. Es sind Einzel- und Doppelhauser erlaubt, Haus-
gruppen sind untersagt. Das Plangebiet ist in zwei Teilgebiete untergliedert:

Im Teilgebiet | sind 28 Baugrundstiicke geplant, deren GrundstiicksgréRen zwischen ca. 650 m2
und ca. 1.100 m2 variieren. Es ist hier eine hochstens zweigeschossige Bebauung mit einer maxi-
malen Haushohe von 10,00 m zul&ssig.

Im Teilgebiet Il sind 5 Baugrundstlicke geplant, deren Grundstiicksgréfzen zwischen ca. 650 m2 und

ca. 700 m2 variieren. Es ist hier eine héchstens eingeschossige Bebauung mit einer maximal zulas-
sigen Haushohe von 7,00 m zul&ssig.

6.1 Mal der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist gemall § 17 Abs. 1 BauNVO eine hochstzulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Im Teilgebiet | gilt eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6.
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Als Vollgeschosse werden Erdgeschoss und
Dachgeschoss zugelassen.

Im Teilgebiet Il gilt eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf eines begrenzt. Dachgeschosse dirfen keine Vollgeschosse
sein.
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6.2 Bauweise, tilberbaubare Grundstiucksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Garagen, Carports, Stell-
platze und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nichtliberbaubaren Grundstucksflache
maglich.

Gemal Art. 81, Abs. 1 Ziffer 4 BayBO in Verbindung mit Art. 47, Abs. 2 Satz 2 BayBO wird fur
Einzel- und Doppelh&user festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens 2 PKW-Stellplatze auf pri-
vatem Grund nachzuweisen sind. Vor Garagen und Carports mit direkter Ausfahrt zur Straf3e ist ein
Stauraum von mindestens 5,0 m auf dem Privatgrundstiick einzuhalten.

6.3 Hohenlage der baulichen Anlagen

Aufgrund der relativ ebenen Lage des Geléndes wird die Hoheneinstellung der geplanten Gebaude
zum einen auf die vorhandene Gelandeoberflache, zum anderen auf die Oberkante der geplanten
ErschlieBungsstral’e bezogen:

Im Teilgebiet | qilt:

Fur die bauliche Nutzung EG + DG, bezogen auf den Verlauf der geplanten ErschlieRungsstralie

¢ ist bei Wandhohen von </= 4,50 m eine mogliche Dachneigung von 35° - 45° zulassig

e ist bei Wandhthen von > 4,50 m eine mogliche Dachneigung von 25° - 35° zulassig

¢ st bei Dachern mit gegeneinander hthenversetzten Dachflachen eine maximale Wandhdhe
der héheren Wandseite von 6,50 m, eine maximale Wandhohe der niedrigeren Wandseite von
5,00 m zulassig. Die zulassige Dachneigung betragt 25° - 35°.

Fur die bauliche Nutzung EG+I, max. Il, bezogen auf den Verlauf der geplanten ErschlieBungs-
stral3e ist bei Wandhthen von </= 6,80 m eine mogliche Dachneigung von 15° - 25° zulassig.

Im Teilgebiet Il qgilt:

Fur die bauliche Nutzung EG + DG, bezogen auf den Verlauf der geplanten ErschlieRungsstralie
¢ ist bei Wandhothen von </= 3,50 m eine mogliche Dachneigung von 15° - 25° zulassig
Die Wandhohe ist das MalR von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der

auBeren Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand; sie wird senkrecht zur Wand gemes-
sen.

1. IMMISSIONSSCHUTZ

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt im Einflussbereich verschiedener Larmemissionsquel-
len, die moglicherweise negative Auswirkungen auf die zukinftigen Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
im Baugebiet haben:
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- Die Staatsstraf3e St 2272, an die das Plangebiet mit dem nordwestlichen Rand direkt an-
grenzt.

- Die Bundesautobahn A3 Frankfurt — Nurnberg, welche in einem Abstand von ca. 1,5 km
nordlich des geplanten Baugebietes verlauft.

- Die Nebenbahnlinie Kitzingen — Schweinfurt, welche nordwestlich des geplanten Baugebie-
tes in einer Entfernung von ca. 760 m zum Baugebietsrand verlauft.

Daher wurde das Biro TIG Ingenieure GmbH & Co. KG vom Markt Kleinlangheim mit der Erstellung
eines Larmgutachtens beauftragt, das den Bereich des Plangebietes betrachtet.

Das Larmgutachten vom 14.04.2020 bestatigt, dass sowohl von der St 2272, von der Bundesau-
tobahn A3 sowie auch durch den erschlieBungsbedingten Verkehr innerhalb des Plangebietes
selbst eine Immissionsbelastung auf das Plangebiet einstromt — die Nebenbanhlinie Kitzingen —
Schweinfurt ist inzwischen stillgelegt bzw. in Teilbereichen sogar entwidmet.

Die Ausformung des Plangebietes ist daher sehr gepragt von den Ergebnissen des Larmgutach-
tens.

Aus dem Larmgutachten sind die sich ergebenden Beurteilungspegel ersichtlich. Die daraus resul-
tierenden Festsetzungen bzw. Empfehlungen sind hier ebenfalls formuliert und wurden in die textli-
chen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen.

Im Larmgutachten ist der Abstand von der Fahrbahnachse der St 2272 fir die nordwestliche Bau-
grenze im Teilgebiet Il fixiert, bei dem die Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1, Beiblatt 1 und
somit auch die Immissionsgrenzwerte geman 16. BImSchV fur die Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet durch den Bau eines ca. 3,10 m hohen Larmschutzwalles bei einer eingeschossigen Bebau-
ung eingehalten sind. Im Teilgebiet | werden die Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1, Beiblatt
1 bei einer zweigeschossigen Bauweise eingehalten.

AulRerdem wurde im Zuge dieses Larmgutachtens untersucht, in wie fern sich der erschlieBungs-
bedingte Zusatzverkehr bei Realisierung des Plangebietes neben den vorhandenen Larmquellen
aus der St 2272 sowie der BAB A3 auf an den Geltungsbereich angrenzende Planaul3enlieger aus-
wirkt. Dabei konnte festgestellt werden, dass hier nicht nur die Immissionsgrenzwerte gemaf 16.
BimSchV, sondern auch die Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1, Beiblatt 1, eingehalten wer-
den. In einer zweiten Betrachtung konnte sogar nachgewiesen werden, dass durch Umsetzung des
geplanten Baugebietes trotz erschlielBungsbedingtem Zusatzverkehr eine Verbesserung fir die an-
grenzenden PlanauRRenlieger des Schleifwegs aufgrund des geplanten Larmschutzwalls entlang der
St 2272 eintritt.

Das Larmgutachten vom 14.04.2020 wird zum Bestandteil der gegenstandlichen Bauleitplanung.
Des Weiteren wurde durch die Marktgemeinde Kleinlangheim ein immissionsschutztechnisches

Gutachten v. 19.08.2019 zur Luftreinhaltung tber die Prognose und Beurteilung (zum Jahr 2030)
verkehrsbedingter Luftschadstoffimmissionen der vorhandenen StaatsstraRe St 2272 und der BAB
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A3 sowie des zusatzlich entstehenden Verkehrs im Plangebiet auf die angrenzenden Planauf3en-
lieger veranlasst. Hieraus ergab sich zusammengefasst, dass die Gesamtbelastung fur die hier re-
levanten Luftschadstoffe NO, und PMjo an allen Wohnnutzungen sehr deutlich unter den zuléassigen
Grenzwerten der 39. BImSchV liegt. Die Gesamtbelastung ist primar durch die bestehende regio-
nale Hintergrundbelastung (v.a. Staatsstral3e St 2272 und Bundesautobahn BAB A3) gepragt, der
Anteil der Zusatzbelastung liegt deutlich unter der nach TA Luft definierten irrelevanten Zusatzbe-
lastung. Durch den Bau des geplanten Larmschutzwalls und die zukiinftige Bebauung im Geltungs-
bereich ,Am Graben® werden sich die Luftschadstoffkonzentrationen an den Wohnnutzungen 6stlich
des Geltungsbereiches noch weiter verringern. Schadliche Umwelteinwirkungen in Form von erheb-
lichen Belastigungen, erheblichen Nachteilen oder Verletzungen des Schutzes der menschlichen
Gesundheit aufgrund des zuséatzlichen Verkehrs innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ,Am Graben“ sowie auf der Staatsstralie St 2272 sind nicht zu verzeichnen.

Zur Aktualisierung der Prognose und Beurteilung verkehrsbedingter Luftschadstoffimmissionen der
vorhandenen Staatsstrafle St 2272 und der BAB A3 sowie des zusatzlich entstehenden Verkehrs
im Plangebiet auf die angrenzenden Planauf3enlieger fir das Prognosejahr 2035 wurde durch die
Marktgemeinde Kleinlangheim eine Stellungnahme beim Verfasser des urspriinglichen Gutachtens
v. 19.08.2019 eingeholt. Diese stellt sich wie folgt dar:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Graben" vom 09.10.2018 realisierte der Markt Klein-
langheim die Ausweisung einer Flache fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO am
sudwestlichen Ortseingang von Kleinlangheim zwischen der StaatsstraRe St 2272 und der bereits
bestehenden Wohnbebauung von Kleinlangheim. In dem Gutachten 5054-01 EO1 der Hoock &
Partner Sachverstéandige vom 19.08.2019 wurde festgestellt, dass aufgrund der prognostizierten
Verkehrssituation innerhalb des Geltungsbereiches und auf der Staatsstral3e St 2272 fur das Jahr
2030 keine relevanten Immissionen an der bestehenden Wohnbebauung in Kleinlangheim, insbe-
sondere an den direkt an das Planungsgebiet angrenzenden Gebéude, auftreten. Die Berechnun-
gen wurden als worst-case-Betrachtungen durchgefihrt. Nunmehr ergab sich durch eine Verschie-
bung des Prognosehorizontes auf das Jahr 2035 eine verédnderte Verkehrssituation in Form von
leicht veranderten Verkehrszahlen.

Grundsatzlich ist bei einer derart niedrigen Verkehrsbelastung davon auszugehen, dass sich selbst
mit der Erhdhung des Verkehrs auf der St 2272 um ca. 15 % die Immissionen der verkehrsbedingten
Luftschadstoffe an der bestehenden Wohnbebauung nicht signifikant erhéhen. Dies ist insbeson-
dere vor dem Hintergrund der im Gutachten festgestellten irrelevanten Zusatzbelastung (selbst im
unrealistischen worst-case) zu sehen.

Die Berechnungen der Konzentrationswerte wurden im Gutachten v. 19.08.2019 mit Hilfe einer Ext-
rapolation durchgefiihrt, da eine Verkehrsmengenangabe von unter 5.000 Kfz/24 h, und somit eine
direkte Berechnung der Konzentrationen, in der verwendeten Software nicht mdglich ist (vgl. Gut-
achten v. 19.08.2019, Kapitel 3.4, S. 14). Weiter beinhaltet die Extrapolationsmethode zusatzlich
eine weitere ,implizite Sicherheit* nach oben, hier wurde der lineare Verlauf der NOy Immissionen
(und nicht der nicht-linearen NO; Immissionen) als Basis verwendet, die grundsatzlich hoher als
NO, -Werte liegen (vgl. Gutachten v. 19.08.2019, Anmerkung in Kapitel 3.4, S. 16). Dennoch wird
an dieser Stelle ein Vergleich der Zusatzbelastungen aufgefihrt, die im Gutachten v. 19.08.2019
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herangezogene Extrapolation kann hierflr weiterverwendet werden. Sie stellt auch fir das Jahr
2035 eine solide Grundlage dar.

er Grenzwert der irrelevanten Zusatzbelastung betragt 1,2 pg/ms3 sowohl fur Stickstoffdioxid NO; als
auch fur Feinstaub PMzo. Mit einer DTV von 3.441 Kfz/24 h berechnen sich die folgenden Zusatz-
belastungen wie folgt:

Zusa'rzbelasiung durch St 2272

Abstand 10 m (BUP_1) Abstand 180 m (BUP_2)
DTV [Kfz/24h] NOXx [ug/m?] PM10 [ug/m?] NOx [ug/m?] PM10 [pug/m?]
2.957 (2030) 0.59 0,118 0,15 0,030
3.441 (2035) 0,69 0,138 0,17 0,034

Durch Summenbildung der in der obigen Tabelle stehenden Konzentrationen mit Immissionen auf-
grund des StralRenverkehrs im Geltungsbereich ,Am Graben* (vgl. Gutachten v. 19.08.2019, Kapitel
3.4.1.2, S. 18) ergeben sich die Werte:

Zusatzbelastung im Planungsfall, Jahresmittelwert, an bestehender Wohnbebauung (BUP_1)
Luftschadstoff Prognose 2030 Prognose 2035
Stickstoffoxide NOx [ug/m?] 0,66 0,76
Feinstaub PM10 [ug/m?] 0,132 0,152

Die Konzentrationen am BUP_2 betragen entsprechend der Vorgehensweise aus dem Gutachten
v. 19.08.2019 0,25 pg/m?3 fir NOyx und 0,051 pg/m3 fiir Feinstaub PMyo.

Die Verschiebung des Prognosehorizontes von 2030 auf 2035 bewirkt rechnerisch keine relevante
Anderung der Immissionssituation. Die Zusatzbelastungen bewegen sich im worst-case (10 m Ent-
fernung von St 2272) immer noch weit unterhalb der jeweiligen Irrelevanzgrenze. Erst bei einer
geschatzten Verkehrsmenge von ca. 6.000 Kfz/24 h auf der StaatsstralRe St 2272 tritt eine rechne-
rische Uberschreitung des Irrelevanzwertes von Stickstoffdioxid in 10 m Entfernung vom Fahrbahn-
rand auf, womit formal eine Betrachtung der Gesamtbelastung unter Berticksichtigung der Hinter-
grundbelastung erforderlich wére, sollte sich an dieser Stelle ein maf3geblicher Immissionsort be-
finden. Im Gutachten v. 19.08.2019 wurde die Hintergrundbelastung dennoch durchgefihrt. Wie
hier bereits dargestellt, ist die in Kleinlangheim vorliegende Immissionssituation hauptséchlich
durch die vorhandene Hintergrundbelastung gepragt. Die Autobahn A 3 ist aufgrund der vorliegen-
den Entfernungssituation flr die Betrachtung der Zusatzbelastung nicht relevant und bereits in der
Hintergrundbelastung enthalten.

Die hier analysierte Zusatzbelastung durch den Verkehr auf der St 2272 und der Erschlie3ungsstra-
Ren ist rechnerisch kaum nachweisbar. Signifikante Ver&dnderungen beziglich auftretender Immis-
sionskonzentrationen kdnnen nicht beobachtet werden. Auch kann davon ausgegangen werden,
dass die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am Graben*
sowie dem geplanten Larmschutzwall ein Abschirmeffekt fir angrenzende Planaul3enlieger des
Schleifwegs eintritt, der nicht in die Berechnungen integriert wurde.
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8. ERSCHLIESSUNG

8.1 Verkehrstechnische ErschlieRung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der St 2272 und wird von dort verkehrstechnisch (ber eine neu
anzulegende Linksabbiegespur erschlossen. Die Planung der Linksabbiegespur durch das Blro
TIG Ingenieure GmbH & Co. KG wurde gemal} Forderung des Staatlichen Bauamtes von einem
von der Marktgemeinde Kleinlangheim beauftragten externen Biro (Ingenieurbiro Klos GmbH &
Co. KG, Spalt) in einem Sicherheitsaudit gemaR RSAS 2019 uberpriift. Geforderte Anderungen
wurden durch die TIG Ingenieure eingearbeitet und als Gesamtplanung dem StralRenbaulasttrager
(StBA WU) zur Genehmigung vorgelegt. Die Planung wurde mit Schreiben des StBA WU vom
10.02.2020 genehmigt.

Zwischen dem Fahrbahnrand der St 2272 und den ersten Bauparzellen wird aus Griinden des ak-
tiven Larmschutzes ein Larmschutzwall als bepflanzter Erdwall angelegt. Auf der St 2272 ist eine
maximale Geschwindigkeit aul3erhalb des Ortsschildes von 100 km/h, innerhalb des Ortsschildes
von 50 km/h zugelassen. Keines der geplanten Baugrundstiicke wird direkt tber die St 2272 er-
schlossen. Eine rickwartige ErschlieRung des Baugebietes lber vorhandene Ortsstral3en wurde
Uberprift und ist aufgrund der z.T. sehr schmalen und engen Gassen nicht méglich. Auch ein An-
kauf von Privatgrund, um vorhandene Straf3en verbreitern zu kbnnen, scheiterte an der Ablehnung
der betroffenen Eigentimer.

Auf der dem Baugebiet gegeniiberliegenden Seite der St 2272 befinden sich Schule und Kindergar-
ten des Marktes Kleinlangheim. Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit fur Fu3génger ist geplant,
einen Gehweg aus dem Baugebiet heraus bis zur St 2272 zu fihren. Im Zuge der Errichtung der
Linksabbiegespur wird im innerdrtlichen Bereich eine Querungshilfe fir FuBganger mit angelegt,
um die St 2272 moglichst gefahrlos Uberqueren zu kdnnen. Das Anlegen eines Ful3gangeriberwe-
ges wurde vom Stralenbaulasttrager nicht gestattet. Jedoch wird das Ortsschild ca. 20 m vor die
neu geplante Querungsstelle in Richtung Westen gesetzt, was eine Versetzung der Geschwindig-
keitsbeschrankung um insgesamt ca. 27 m bedeutet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes wird bis kurz vor der Ausmiindung auf die St 2272 als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Die Zuganglichkeit und Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Westen des Gebietes
wird durch die Anpassung bzw. neu herzustellenden Wirtschaftswege weiterhin gewahrleistet. Es
ist geplant, im Westen und Stiden des Gebietes einen Griinweg mit einer Breite von ca. 4,0 m und
einer Wegseitenflache mit Oberflachenwassermulde mit der Breite von 3,50 m anzuordnen.

Der vorhandene Anwandweg im Osten des Plangebietes entlang der bestehenden Wohnbaugrund-
stucke des Schleifweges bleibt erhalten, wird jedoch muldenférmig profiliert, um maximalen Schutz
vor oberflachlich abflieRenden Starkniederschlagen aus den angrenzenden Grunflachen der ge-
planten Neubaugrundstiicke Nr. 2 — 7 zu gewdhrleisten.
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8.2 Ver- und Entsorgung

8.2.1 Wasserversorgung

Die bestehenden Anlagen zur Trinkwasserversorgung befinden sich in den angrenzenden Ortstra-
Ben (HauptstraRe/Grabengasse/Am Schleifweg). Versorgungstrager ist der Markt Kleinlangheim.
Durch Verbindung der Netzteile per Ringschluss kann die Versorgung und die Loschwasserbereit-
stellung des Plangebietes sichergestellt werden.

8.2.2 Schmutzwasserableitung

Es ist vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern. In der Stral’e ,Am Schleifweg“
verlauft ein bestehender Mischwasserkanal, an den angeschlossen wird. Dieser wird in einer sepa-
raten MaRnahme im Jahr 2020 saniert wird. Versorgungstrager ist der Markt Kleinlangheim.

8.2.3 Regenwasserableitung

1. Im Hinblick darauf, dass durch einen PlanauRenlieger sowohl im einstweiligen Normenkontroll-
verfahren gem. 8§ 47 Abs. 6 VWGO (9 NE 19.467) wie im Normenkontrollverfahren der Haupt-
sache gem. § 47 Abs. 1 VWGO (9 N 19.1962) unter anderem vorgetragen worden war, ange-
sichts des behaupteten ,maximalen Héhenunterschieds zwischen dem Plangebiet und den be-
stehenden Wohngrundstiicken entlang der Strale ,Am Schleifweg“ von 9 Meter” bestehe eine
erhebliche Gefahr durch Wasserschaden und Uberschwemmungen, da die Gelandehthen im
Plangebiet zwischen 228 m. . NN und 232 m. . NN belegen seien, die Gelandehdhen in der
StralRe ,Am Schleifweg“ von 226 m. 0. NN auf 223 m. U. NN abfielen, was sich dem geotechni-
schen Bericht der pgu Ingenieurgesellschaft vom 26.04.2018 entnehmen lasse, ist zunachst
darauf hinzuweisen, dass sich aus der Darstellung der Hohenlinien nebst Héhenkoten fir Plan-
gebiet, Regenrickhalteteich mit Notlberlauf der TIG Ingenieurgesellschaft mbH ergibt, dass
diese Behauptungen unzutreffend sind, da der Regenriickhalteteich (RRT) zwischen den Ho6-
henlinien 228 m. 4. NN und 228,5 m. U. NN situiert ist, der Nottberlauf auf Hohenkote 227,500
m. 0. NN belegen ist und damit 0,5 m unterhalb des Hbhenniveaus des Grundstiicks des
Planaul3enliegers.

2. Die unter dem 14.06.2019 erfolgte Ergénzung des Erlauterungsberichts der TIG Ingenieure
GmbH & Co. KG vom 11.01.2019 bezlglich der geplanten Entwasserung des Baugebiets ei-
nerseits, zur Sanierung der Regenwasserkanalisation im Bereich der Stral’e ,Am Schleifweg*
andererseits war Gegenstand der Begutachtung durch das WWA Aschaffenburg als amtlich
anerkannten Sachverstandigen.

3. Sowohl der Stellungnahme des WWA Aschaffenburg gegentber dem LRA Kitzingen als Unte-
rer Wasserbehorde vom 31.07.2019 wie dem hierauf basierenden Anderungsbescheid des
LRA Kitzingen vom 19.09.2019 zum Bescheid vom 19.08.2008 ist zu enthehmen, dass nicht
nur die ErschlieBung des neuen Baugebiets ,Am Graben® fir in Ordnung befunden wurde, son-
dern auch die dem Anderungsbescheid vom 13.09.2019 unterstellte Sanierung der Entwasse-
rung des bestehenden Baugebiets ,Am Schleifweg“. Der Anderungsbescheid des LRA Kitzin-
gen vom 13.09.2019 zum Bescheid vom 19.08.2008 erlaubt daher die entwasserungstechni-
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sche Erschlielung des neuen Baugebiets ,Am Graben“ wie die geplanten Sanierungsmal-
nahme der Kanal-Infrastruktur in der Stra3e ,Am Schleifweg“ bis hin zur Einleitung der Ober-
flachenwasser in den Vorfluter ,Grundleinsbach®.

4. Das Konzept der Regenwasserableitung fiir das Baugebiet ,Am Graben*, das dem Anderungs-
bescheid des LRA Kitzingen vom 13.09.2019 zum Bescheid vom 19.08.2008 auf der Grundlage
der Stellungnahme des WWA Aschaffenburg vom 31.07.2019 zugrunde liegt, sieht wie folgt
aus:

a)

b)

d)

Das anfallende Oberflachenwasser wird tber neu zu errichtende Stral3eneinldufe oder Ent-
wasserungsmulden gefasst und durch neu zu errichtende Regenwasserkanale und Graben
zu einem im Sidosten des geplanten Baugebietes neu anzulegenden Regenriickhalteteich
gefuhrt. Hier wird das Regenwasser zwischengespeichert und gedrosselt Giber einen neuen
Regenwasserkanal, welcher an die in diesem Jahr 2020 als zur Umsetzung anstehenden
Regenwasserkanalisation ,Am Schleifweg“ - ,Wiesenbronner Stral3e“ zum dstlich gelegenen
Griundleinsbach anschliel3t, abgeleitet. Die Regenwasserkanalisation bis zum Regenriick-
haltebecken ist entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik dimensioniert.

Die Dimensionierung des erforderlichen Rickhaltevolumens erfolgte nach dem DWA Ar-
beitsblatt A117. Dabei wurde zum einen eine abflusswirksame Flache des Plangebietes in
Hohe von 34.836 m2 beriicksichtigt. Die Differenz zum Geltungsbereich mit einer Gré3e von
39.984 mz2 lasst sich damit erlautern, dass einige Flachenanteile nicht in das neu zu errich-
tende Regenwassernetz entwassern, wie die Staatsstrafl3e bis zum Ortseingang (versickert
Uber StraRenseitengréaben), die Staatsstrale ab Ortseingang (entwassert tber Stralenent-
wasserungsrinnen in einen anderen Kanalstrang der Gemeinde), die nordliche Seite des
Larmschutzwalls (entwéassert Uber neu anzulegenden Versickerungsgraben) sowie die 6f-
fentliche Grinflache (lediglich ca. 200m?2) im Einmindungsbereich des Baugebietes (versi-
ckert). Zum anderen wurde eine eventuelle Erweiterungsflache des Baugebietes mit einer
Grol3e in Hohe von ca. 1,8 ha zusatzlich bericksichtigt.

Unter Zugrundelegung einer von WWA Aschaffenburg und LRA Kitzingen geforderten redu-
zierten und auf der sicheren Seite liegenden spezifischen Drosselabflussspende von 15
l/(s*ha) und einer Uberschreitungshaufigkeit von n = 0,2 [1/a] ergibt sich mit den o.g. ab-
flusswirksamen Flachen und deren unterschiedlichen Versiegelungsgraden ein erforderli-
ches Regenriickhaltevolumen von 604 m3. Die Planung sieht ein Regenriickhaltebecken mit
einem Fassungsvolumen von ca. 615 m3 vor. Es wird als offenes Becken in Erdbauweise
mit Abdichtung erstellt. Vor Einleitung in den Grindleinsbach erfolgt eine erneute Drosse-
lung und Riickhaltung der Regenwassermengen, sodass die Einleitmengen in den Vorfluter
im Bemessungsfall auf 32 I/s begrenzt werden.

Der Nottiberlauf des Regenriickhaltebeckens erfolgt Uber die ablaufseitige Regenwasserka-
nalisation durch den Schleifweg. Hierbei tritt das Regenwasser im Uberstaufall im Auslauf-
bauwerk des Beckens Uber eine Schwelle, die so angeordnet ist, dass stets ein baulicher
Freibord bis Beckenoberkante von ca. 0,50 m eingehalten wird, und stirzt in die nachfol-
gende Verrohrung. Diese ist fur Regenwassermengen eines 10-jahrigen und 10-minutigen
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Starkregenereignisses bemessen und ausgelegt. Die Uberlaufschwelle befindet sich plan-
lich auf einer Hohe von 227,50 m.0.NN und somit niedriger als die umgebenden Grundsti-
cke, sodass ein Ausufern in angrenzende Bereiche ausgeschlossen werden kann.

e) Wie zu Beginn dieses Kapitels bereits erlautert, werden die MalRnhahmen zur Errichtung einer
Regenwasserkanalisation im Bereich ,Am Schleifweg®, an welcher das Regenwassersystem
des Plangebietes ,Am Graben® angeschlossen werden soll, bereits vor Umsetzung der Bau-
gebietserschlieBung durchgefihrt. Diese MaRhahme im Schleifweg dient nicht nur der Ab-
leitung der Oberflachenabflisse aus dem geplanten Baugebiet, sondern auch der separaten
Abfiuhrung der Oberflachenwasser (und auch Fremdwasser) aus dem Teilgebiet ,Schleif-
weg”“ selbst, da das bis dato vorh. Mischsystem schadhaft und bei Starkregenereignissen
Uberlastet ist. Vor allem die Anfalligkeit bei starkeren Regenereignissen wird fur den Schleif-
weg kinftig durch das separate Regenwassersystem entscharft. Hinzukommend wird die
Strallenhdhenlage optimiert (hthentechnisch abgesenkt), sodass tiefer liegende Anlieger-
grundstiicke kiinftig besser vor Uberflutung geschiitzt sind. Insgesamt erhalt der StraRen-
neubau des Schleifweges in Zukunft beidseitige Wasserfihrungen durch Bord- und Pflaster-
Rinnen mit in regelméaligen Abstéanden installierten StraBeneinlaufen, wodurch eine verbes-
serte Regenwassersammliung, -filhrung und —ableitung gewéhrleistet werden kann.

f) Durch die geplante Erschlielfung des Baugebietes ,Am Graben“ kommt es zudem zu keinem
zuséatzlichen und unkontrollierten oberflachlichen Abfluss aus den bis dato landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen mehr in den Schleifweg hinein, da innerhalb des Baugebietes Ober-
flachenabfliisse Uber Regenwasserkanale gefasst und gesammelt und kontrolliert abgeleitet
werden.

8.24 Stromversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom kann, nach entsprechender Netzerweiterung, ausge-
hend vom bestehenden Versorgungsnetz, sichergestellt werden. Die Erweiterung bzw. Anpassung
der Leitungen wird im Zuge der ErschlielBungsarbeiten erfolgen.

Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen 20-kV-Kabeltrasse ist ein Abstand von 1,00 m ein-
zuhalten. In Teilbereichen muss die 20-kV-Kabeltrasse im Zuge der ErschlieBungsarbeiten in ge-
plante 6ffentliche Verkehrswege umverlegt werden.

Fur die Niederspannungs-Stromversorgung des geplanten Baugebietes ist ein Versorgungsstreifen
von ca. 1,00 m Breite im 6ffentlichen Grund vorgesehen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist ohne geeignete Schutzmalf3-

nahmen gem. DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
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8.2.5 Gasversorgung

Die Erdgasversorgung des Marktes Kleinlangheim wird von den Licht-, Kraft- und Wasserwerken
Kitzingen GmbH (LKW) gesichert. Entsprechend der Nachfrage kann das geplante Baugebiet durch
Erweiterung des Erdgasnetzes an die bestehenden Anlagen angeschlossen werden.

8.2.6 Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes soll durch den Anschluss des Baugebietes
an das Bestandsnetz der Telekom gesichert werden. Der Versorgungstrager erschlie3t das Gebiet
mit schnellem Internet (FTTH / Glasfaser). Dies wurde mit Ausbauentscheidung vom 26.02.2019
mitgeteilt.

9. GRUNFLACHEN IM PLANGEBIET

Mit Bezug auf die textlichen Festsetzungen sollen insbesondere einheimische Laubbaume und
Straucher einen grunplanerischen Rahmen schaffen, der gestalterischen und 6kologischen Zielen
gerecht wird. Die ausgewahlten Gehdolze fir die Bepflanzung stellen eine landschafts- und stand-
ortgerechte Auswahl dar.

Das Plangebiet erhalt umlaufend eine 3 m breite private Randeingriinung. Auf den Privatgrundsti-
cken soll durch das Anpflanzen von Gehdlzen die aufgelockerte Form der benachbarten Siedlungs-
garten beibehalten bzw. fortgefuhrt werden.

Im Nordosten des Plangebietes entsteht entlang der St 2272 in einem Abstand von ca. 10 m vom
Fahrbahnrand ein ca. 166 m langer und ca. 10 m breiter begrunter L&rmschutzwall. Zwischen dem
Fahrbahnrand der St 2272 und dem Larmschutzwall verlauft eine begriinte ca. 10 m breite Grinfla-
che. Westlich des Plangebietes wird ein 4 m breiter Griinweg und eine 3,50 m breite Oberflachen-
wassermulde angelegt. Dieser geplante Graben verlauft bis zu einem neuen Regenrickhalteteich
im Plangebiet, dessen Flurstiick ebenfalls begriint wird und Baume gepflanzt werden. Im Norden
entsteht ein neu angelegter Spielplatz mit Bepflanzung sowie eine ungenutzte offentliche Grinfla-
che im Einmindungstrichter zur Staatsstral3e.

10. FLACHENBILANZ
Nettowohnbauflache ca. 24.730 m? ca. 62%
foentliche Verkehrsflachen (Gehwege, Parkplatzflachen) ca. 6.392 m? ca. 16 %
Offentliche Grunflachen (Grunflachen, Grinwege) ca. 8.862 m? ca. 22%
Geltungsbereich ca. 39.984 mz 100 %
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11. VORAUSSICHTLICHE KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG
Regenwasserkanal ca. 360.000,- €
Schmutzwasserkanal ca. 325.000,- €
Regenrtckhalteteich ca. 75.000,- €
Trinkwasserleitung ca. 185.000,- €
Offentliche innere Verkehrsanlagen ca. 730.000,- €
Linksabbiegespur St 2272 ca. 175.000,- €
Larmschutzwall ca. 80.000,- €
Offentliche Grunflachen (Griinflachen, Griinwege) ca. 70.000,- €
Gesamtkosten (gerundet, brutto) ca. 2.000.000,- €

Nicht enthalten sind Kosten fiir Versorgungsleitungen fiir Gas, Strom, Stralenbeleuchtung, Fern-
meldenetz, Altlastentsorgung, AusgleichsmalRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung, MalBhahmen zur Qualitatssicherung, Vermessung sowie Ingenieur- und Gutachter-
honorare. Auch die Kosten fiir den Grunderwerb sind hierin nicht enthalten.

12. ATERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

12.1 Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchflihrung der Planung die vorhandenen Flachen wei-
terhin bestehen blieben und in alteingesessener Weise weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt
wirden. Eine besondere Aufwertung in 6kologischem Sinne ware nicht zu erwarten.

12.2 anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine Ausweisung von Wohnbauflachen an anderer Stelle innerhalb der Marktgemeinde Kleinlang-
heim erweist sich durch verschiedene dul3ere Zwange und Gegebenheiten, wie beispielsweise vor
allem die Lage von Gewassern und Ubergeordneter Verkehrswege (Bundesautobahn, Staatsstral3e,
Kreisstral3e) als technisch schwieriger und dadurch kostenintensiver, aber auch unattraktiver.

Zudem ist der Bereich des geplanten Baugebietes ,Am Graben“ am weitesten entfernt von Schutz-
gebieten oder Biotopen (siehe Ziffer 2) - andere Flachen wirden an diese naher heranriicken.

Deshalb ist der stidwestliche Bereich der Marktgemeinde Kleinlangheim am geeignetsten zur Aus-
weisung eines neuen Baugebietes.

AulRerdem sind die betreffenden Flachen im Bereich ,Am Graben® im Besitz der Marktgemeinde
Kleinlangheim, was an anderer Stelle nicht der Fall ist, jedoch als eine der wichtigsten Grundvo-
raussetzungen bei Baugebetsausweisungen anzusehen ist, um eine zligige Bebauung (Baugebot)
zu gewahrleisten und ,Vorratshaltung“ von Bauflachen vorzubeugen.
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13. DENKMALSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Gemal3 Bayerischem Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege ist die Fla-
che des geplanten Baugebietes nicht als Bodendenkmal gekennzeichnet.

Unabhangig davon wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Ziffer Ill. / 4.
Bodenaltertimer festgesetzt, dass das Auffinden von Bodendenkmalern in jedem Fall gemar Art.
8 Abs. 1 BayDSchG dazu verpflichtet, unverztglich und unaufgefordert Anzeige dariiber dem zu-
standigen Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Bamberg, zu tatigen
sowie geman Art. 8 Abs. 2 BayDSchG die aufgefundenen Gegenstande und den Fundort bis zum
Ablauf von einer Woche nach Anzeige unverandert zu belassen.

14. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) anhand des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft“ — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Vorgaben:
¢ Intensiv genutztes Ackerland, GRZ 0,4
e Versiegelte Fahrsiloflache
e Brachliegende Nutzgartenflache

14.1 Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Von der genehmigenden Naturschutzbehérde wurde im Zuge der damaligen Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Am Graben“ nach § 13 b BauGB gem. Bekanntmachung v. 19.11.2018 eine Prifung
potentieller Verbotstatbestdande nach § 44 NatSchG v.a. hinsichtlich Zauneidechse, Fledermaus
und Feldbruter sowie evtl. anderer streng geschitzter Arten gefordert. Diese Untersuchungen wur-
den v.a. hinsichtlich des geforderten Untersuchungsumfangs mit der genehmigenden Naturschutz-
behdrde besprochen und festgelegt. Daraufhin hat der Markt Kleinlangheim die geforderten Arbei-
ten an ein spezialisiertes Fachbiiro vergeben, welches die Untersuchungsergebnisse mit Bericht
vom August 2018 zusammengefasst hat.

Mit Schreiben der UNB im LRA Kitzingen (Email v. 07.02.2020) wurde bestatigt, dass diese Unter-
suchungsergebnisse noch Giiltigkeit fir die gegenstandliche Neuaufstellung des Bebauungsplans
,Am Graben® haben.

Demnach sind folgende Sachverhalte bei der Umsetzung des geplanten Baugebietes zu beachten:

a) Folgende Schutzgiter sind durch die geplante Baumafl3nahme betroffen:

— Feldlerchen
— Zwergfledermause
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b) Durchzufiihrende MalRBhahmen:

Die ErschlielBungs-Bauarbeiten missen auf3erhalb der Fortpflanzungszeit der Feldlerchen
stattfinden. Das Tétungsverbot kann umgangen werden, indem die Acker nach der Ernte
umgebrochen bleiben, sodass die Tiere hier nicht briten.

Es wird empfohlen, im naheren Umfeld fir Feldlerchen nicht oder nur sporadisch besiedelte
Flachen zu optimieren.

Die Bauarbeiten miissen auR3erhalb der Fortpflanzungs- und der Uberwinterungszeit der Fle-
dermduse stattfinden. Dies kann umgangen werden, indem zu féllende Baume zwischen der
Fortpflanzungszeit und dem Winterschlag geféllt werden. Alternativ konnen die Baume in
der Uberwinterungszeit gefallt werden, wenn vorab alle Baumhéhlen so verschlossen wer-
den, dass keine Fledermdause einfliegen kénnen. Zuvor sollten die Baumhdohlen mittels En-
doskop auf Fledermausbesiedelung geprft werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung der Streuobstflache als Nahrungsquartier fir Fledermause
sollte geprift werden, ob diese(s) Grundstiick (e; Grundstiicke 2 und ggf. 3) als Griinflache
inklusive der alten Apfel- und ggf. einiger Zwetschgenbaume fir die Naherholung (Sitz-
banke) oder auch als Spielplatz erhalten werden kann. Alternativ sollten die 6kologisch wert-
vollen alten, zur Fallung anstehenden Baume auf ein passendes Grundstiick umgepflanzt
werden. Bei fachgerechter Umpflanzung bestehen gute Chancen, dass diese wieder an-
wachsen kénnen. Aber auch als stehendes Totholz hétten sie eine hohe 6kologische Be-
deutung.

Hinweis: Zwischenzeitlich wurde der Baumbestand im Plangebiet vom Markt Kleinlangheim
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde im Februar 2019 auf die FI.Nr. 1004/37
Gemarkung Kleinlangheim im Bereich ,Am Geisberg“ umgesetzt. Zusatzlich wurden sie von
der Gemeinde mit Nistkasten versehen, was im Rahmen einer kommunalen Aktion zur Auf-
stellung von rund 150 Nistkéaste im Ortsbereich geschah. Die Aufstellung von weiteren rund
150 Nistkasten ist fir die nachste Zeit geplant.

Die genannten weiteren MaRhahmen werden in Abstimmung mit der genehmigenden Naturschutz-
behoérde durch die Marktgemeinde umgesetzt.

Hierfir wurde folgendes festgelegt:

Zur Kompensation des Revierverlustes fir Feldlerchen werden im Herbst 2020 innerhalb
der Gemarkung Kleinlangheim entsprechend optimierte Blihflachen mit einem erforderli-
chen Gesamtumfang von 1,5 ha (ergibt sich aus 0,5 ha/Brutpaar bei 3 im Zuge der saP
kartierten Brutpaaren) auf folgendem Flurstiick angelegt:

— FLNr. 1574 Gemarkung Kleinlangheim: 16.623 m? = 1,6623 ha

20/001 Markt Kleinlangheim, Neuaufstellung Bebauungsplan ,Am Graben®, Begriindung 28/32



Planung, Baulberwachung
& Baucberleitung

TIG
Ingenieure

TIG Ingenieure GmbH & Co.KG | Neuseser Str. 3 | 97337 Dettelbach

Die Bluhflachen werden wie folgt angelegt und gepflegt:

Im Gegensatz zu den Agrarumweltprogrammen (Bayerisches Kulturlandschaftsprgramm)
werden keine flachigen Ansaaten umgesetzt. Ziel der hier umzusetzenden MalRnahmen ist
es, durch Streifen mit unterschiedlicher Standzeit und Bearbeitungsintensitat die Flachen zu
unterteilen um die Grenzlinienanteile deutlich zu erhéhen. Durch eine vielschichtige, sektio-
nal angeordnete strukturreiche Ansaat mit unterschiedlichen Bluhpflanzen und systemati-
scher Bodenfreistellung durch Bodenbearbeitung und Mahstreifen soll ein Optimum an Brut-
und Nahrungshabitaten geschaffen werden.

— Es werden mehrere Streifen angelegt, um den Grenzlinienanteil zu erhdhen.

— Selbstbegriinungen auf Brachestreifen fihren zur Bodenruhe und zeigen das standort-
Ubliche Artenpotential. Die einzelnen Streifen sind zu erhalten.

— Schwarzbrachestreifen sind schnellabtrocknende Lebensraume mit schitterer Vegeta-
tion. Die Bodenbearbeitung im Herbst férdert die Entwicklung der Segetalflora, die dar-
aus entstehenden lockeren und offenen Bereiche sind ergiebige Nahrungshabitate,
aber auch Bruthabitate.

— Eine Dungung auf der Gesamtflache ist nicht zulassig.

Schematische Darstellung der anzulegenden Bluhflachen:

Schlaglange beispielhaft 350 m, halbiert durch hochwiichsige Struktur.

(- 6 m

Niederwiichsige Saatmischung, 6 m streifenweise, M&dhen im Herbst

Hochwiichsige Saatmischung, 12 m streifenweise, Méhen im 5-jéhrigen Turnus

Schwarzbrachestreifen, Breite 15 m, Mdhen im Auqust, idhrliche Bodenbearbeituna im Oktober

il

Selbstbeartinuna, Umbruch alle 5 Jahre
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o Zur Umgehung des Totungsverbotes fir die Feldlerche werden die ErschlielBungsflachen
nach der Ernte im Sommer / Herbst 2020 umgebrochen und bis zum Baubeginn der Er-
schlieBungsmaflnahmen durch regelmaRiges Pfligen / Eggen umgebrochen gehalten.

14.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Kitzingen werden spezifi-
sche Ausgleichsmaflinahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegt, die
die 6kologische Aufwertung sicherstellen.

Der gesamte Geltungsbereich des Baugebietes betragt ca. 39.984 m2. Als Flache ohne Eingriff (be-
reits vorhandene versiegelte Verkehrsflache) wird die St 2272 mit einer Gré3e von ca. 1.683 m?
betrachtet. Somit liegt die gesamte fur den Ausgleich relevante Eingriffsflache bei ca. 38.301 m2,
das entspricht etwa 96 % des Geltungsbereiches.

Durch Uberplanung von Ackerland zu nicht oder nur unerheblich versiegelten Griinflachen, wie im
vorliegenden Fall das Regenriickhaltebecken (1.202 m?2), der Spielplatz (749 m?), der Larmschutz-
wall (3.929 m2) und die im Westen und Siden verlaufenden Entwéasserungsgraben 1.077 m2), flie-
Ben diese nicht in die Betrachtungen zur Ermittlung des Kompensationsumfangs mit ein. Sie besit-
zen insgesamt eine FlachengréRe in Hohe von 6.957 m2.

Demnach ergibt sich eine zu kompensierende Flache von insgesamt 31.344 m2.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich bei der Eingriffsschwere aufgrund der fest-
gesetzten Grundflachenzahl in H6he von 0,4 um Typ A mit einem hohen Versiegelungsgrad.

Im Plangebiet kommt es groRtenteils zur Uberplanung von Gebieten geringer Bedeutung (Ackerland
= Kategorie 1) mit einer Grol3e von ca. 30.511 m2.

Genauso als Gebiet von geringer Bedeutung - Kategorie | - wird eine Fahrsiloflache auf dem Grund-
stiick FI.St. 1654 mit einer versiegelten GroR3e in Hohe von ca. 374 m2 angetroffen.

Der im Geltungsbereich befindliche Nutzgarten auf dem Flst. 444 mit einer Gré3e von ca. 459 m?
wird als bisheriger Ortsrandbereich mit eingewachsenen Grinstrukturen der Kategorie Il — Gebiet
mittlerer Bedeutung — zugeordnet.

Hieraus ergeben sich entsprechend der Matrix zur Festlequng der Kompensationsfaktoren (Abb. 7
des Leitfadens) folgende Kompensationsspannen:

Gebiet Kategorie GRZ/ Typ Tyiéolrliealtfél‘:;oonrie Komgsgﬁﬁgons-
Ackerland | A (GRZ > 0,35) Al 0,3-0,6

Fahrsilo I Entsiegelung -- --
Nutzgarten Il A (Spielplatz) All 0,8-1,0
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Fur die Ackerlandflachen der Kategorie | wird ein Kompensationsfaktor in Hohe von 0,45 festgelegt,
da sie aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Nutzung einen mittleren Wert fiir den Naturhaushalt dar-
stellen.

Die befestigte Flache des Fahrsilos wird entsiegelt und daher mit einem Kompensationsfaktor von
0 angerechnet.

Der uberplante Nutzgarten der Kategorie Il wird mit einem Kompensationsfaktor in Hohe von 0,9

ausgeglichen, da er aufgrund seiner Gehélz- und Heckenstruktur eine mittlere Bedeutung fiir den
Naturhaushalt hat.

Hieraus berechnet sich die GroRRe der erforderlichen Ausgleichsflache:

Korrelation L .
. : _ | Kompensa- Eingriffs- Erforderliche Aus-
Gebiet Typ ml';igatego tionsfaktor flache gleichsflache
Ackerland Al 0,45 30.511 m2 13.730 m?
Fahrsilo Entsiegelung | 0,00 374 m2 0 m2
Nutzgarten All 0,90 459 m2 413 m2
GroRe der erforderlichen Ausgleichsflache 14.143 m2

Die erforderliche externe Ausgleichsflache fur das Plangebiet ,Am Graben® betragt 14.143 mz2.

Wie aus vorangegangenem Kapitel erlautert, werden zur Kompensation des Revierverlustes fir
Feldlerchen entsprechend optimierte Blihflachen mit einem erforderlichen Gesamtumfang von 1,5
ha (ergibt sich aus 0,5 ha/Brutpaar bei 3 im Zuge der saP kartierten Brutpaaren) angelegt.

Nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde kann der Umfang des Blihflachenaus-
gleichs fir die Feldlerche auf die GréRRe der erforderlichen externen Ausgleichsflache angerechnet
werden.

Demnach ergibt sich folgende Bilanz:

Bluhflache fur die Feldlerche auf Fl. Nr. 1574 16.623 m?2
abzuglich erforderliche Ausgleichsflache -14.143 m?
verbleiben 2.480 m2

Somit kann der erforderliche externe Ausgleich vollstandig tber die Anlage der Bluhflachen fur die
Feldlerchen abgedeckt werden.

Es verbleiben 2.480 m2, die dem Okokonto der Marktgemeinde Kleinlangheim angerechnet werden.
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14.3 Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde unter Ziffer 1. / 9. eine Zuordnung der Aus-
gleichsmalinahmen zur Bauflache einerseits und zur ErschlieBung andererseits durch eine Zuord-
nungsfestsetzung getroffen. Durch diese Festsetzung findet eine Trennung der Kosten flur Aus-
gleichsmafRnahmen Uber Kostenerstattungsbescheide fir private BaumalRnahmen sowie Uber den
erschlieBungsbeitragsfahigen Aufwand fur Strafl3en, ErschlieBungsanlagen etc. statt. Durch Gegen-
uberstellung der Flachen, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Baugrundstiicken
bzw. ErschlieRungsanlagen versiegelt werden diirfen (einschlieRlich der Uberschreitungsmoglich-
keit des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung) entsteht ein Verhaltnis, das die Aufteilung der Kosten
fur die Ausgleichsmalinahmen zugrunde legt.

Dettelbach, den 27.07.2020 &’

Tobias Schramm

20/001 Markt Kleinlangheim, Neuaufstellung Bebauungsplan ,Am Graben®, Begriindung 32/32



