Umweltbezogene Informationen
Zur Veroffentlichung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
des Entwurfs zur

04. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach

Schreiben vom 02.06.2025, eingegangen bei der Gemeinde Rauhenebrach am
02.06.2025, bzgl. Verbissprobleme im nahegelegenen Waldrand

Schreiben vom 11.06.2025, eingegangen bei der Gemeinde Rauhenebrach am
13.06.2025 in Verbindung mit dem Schreiben vom 21.04.2024, eingegangen
bei der Gemeinde Rauhenebrach am 23.04.2024, bzgl. Schutz vor
gegenseitigem Larm, Einschrankung von bauerlichen  Aktivitaten,
Einschrankung von Malnahmen zur Grundstuckpflege, Einschrankung von
Tatigkeiten zur Herstellung von Brennholz, Einschrankung von handwerklichen
Tatigkeiten, der nachhaltigen Schadigung der kulturellen Identitat des
asthetischen Erscheinungsbilds von Obersteinbach, von
Infrastrukturproblemen und Belastigung der Blrger durch An- und Abreise
sowie Individualverkehr mit KFZ, Fahrrad, Ful3ganger, der Beeintrachtigung der
Natur- und Landschaftsschutzbelange fur Wildtiere, der Beeintrachtigung der
Wildhege und -pflege im Jagdbezirk, der zusatzlichen Belastung des
mangelhaften Kanal- und Wasserversorgungssystems, des mangelnden
Schutzes unerwinschter Einsichtnahme

Schreiben vom 20.06.2025, eingegangen mit E-Mail vom 23.06.2025, bzgl. Der
Nachhaltigkeit des Projekts, der zu erwartenden Ruhestorung, der zusatzlichen
Belastung der Anwohner durch Verkehr, Larm und Abfall, der Schaffung eines
vollig neuen Ortsbilds, der Zersiedelung, der Abwasserbeseitigung mit
Kleinklaranlagen, des mangelnden Schutzes vor Larm und unerwunschter
Einsichtnahme, von Infrastrukturproblemen und Belastigung der Burger durch
An- und Abreise sowie Individualverkehr mit KFZ, Fahrrad, Fulganger,
Einschrankung von bauerlichen Aktivitaten, Einschrankung von Mal3nahmen
zur  Grundstickpflege, der Beeintrachtigung der  Natur- und
Landschaftsschutzbelange fur Wildtiere, der Beeintrachtigung der Wildhege
und -pflege im Jagdbezirk, der zusatzlichen Belastung des mangelhaften Kanal-
und Wasserversorgungssystems

Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Bad Kissingen, eingegangen mit E-
Mail vom 23.05.2025, bzgl. der breitflachigen Versickerung von
unverschmutztem Niederschlagswasser, der Behandlung des hauslichen
Abwassers mit Hilfe von zwei Kleinklaranlagen, der Fortschreibung des
Abwasserkonzepts

Stellungnahme der Regierung von Unterfranken, Wirzburg, eigegangen mit E-
Mail vom 04.06.2025, bzgl. der Siedlungsentwicklung (insbesondere in Bezug
aus das Anbindungsgebots), des Tourismus (insbesondere in Bezug auf die
Grundsatze des LEP sowie der RP3), der Landschaft und Natur (insbesondere
der Lage des Vorhabensgebiets im Landschaftsschutzgebiet und des



angrenzenden Vogelschutzgebiets 2029-471.01 ,,Oberer Steigerwald“ und des
FFH-Gebiets  6029-371.01  ,Buchenwalder und Wiesentaler des
Nordsteigerwalds®), des nahegelegenen Walds (insbesondere in Bezug auf die
Funktionen gemal  Waldfunktionsplan sowie den  Schutz des
Landschaftsbildes)

Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Main-Rhon (3), E-Mail vom
05.06.2025, bzgl. des Tourismus (insbesondere in Bezug auf die Grundsatze
des LEP sowie der RP3), der Landschaft und Natur (insbesondere der Lage des
Vorhabensgebiets im Landschaftsschutzgebiet und des angrenzenden
Vogelschutzgebiets 2029-471.01 ,Oberer Steigerwald“ und des FFH-Gebiets
6029-371.01 ,Buchenwalder und Wiesentaler des Nordsteigerwalds®), des
nahegelegenen Walds (insbesondere in Bezug auf die Funktionen gemal
Waldfunktionsplan sowie den Schutz des Landschaftsbildes)

Stellungnahme des Bayrischen Bauernverbands, Hauptgeschaftsstelle
Unterranken, eingegangen mit E-Mail vom 26.06.2025, bzgl. der in Anspruch
genommener Flachen von unterer bis mittlerer Bonitat aus bodenkundlicher
Sicht, der uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen in der
Umgebung und der Gefahr von Einschrankungen fur die Land- und
Fortwirtschaft, der Jagdnutzung in der Umgebung des Vorhabensgebiets, der
Herausnahme vom Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet und dem dafur
notwendigen Ausgleich

Stellungnahme des Landratsamts Hallberge, eingegangen mit E-Mail vom
01.07.2025, bzgl. des Klimaschutzes, der Klimaanpassung, des
Immissionsschutzes  (insbesondere in Bezug auf die land- und
fortwirtschaftlichen Nutzung der Flachen sowie die gewerblichen Betriebe in
direkter Umgebung, die Regelung des Schutzanspruchs, die Definition des
konkreten Zwecks der Planung, des vermuteten Holzlagerplatzes), des
Naturschutzes (insbesondere der Lage des Vorhabensgebiets im
Landschaftsschutzgebiet und der Lage in der Schutzzone des Naturparks
Steigerwald), des Abfallrechts und bezgl. des Jagdrechts

Stellungnahme des Amts fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Schweinfurt, eingegangen mit E-Mail vom 01.07.2025, bzgl. allgemeiner
Hinweise zur Vermeidung von Behinderungen fur den landwirtschaftlichen
Verkehr und der land- und fortwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung

Beigefugt ist jeweils die Abwagung des Gemeinderats vom 29.07.2025

Des Weiteren liegen als umweltbezogene Informationen

der Umweltbericht des Umweltblros Opus aus Bayreuth zur Erfassung und
Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Umweltbelange
(Tier, Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft,



Landschaftsbild und Erholung, Mensch und menschliche Gesundheit,
kulturelles Erbe und Sachguter) und

das Gutachten zum Schallimmissionsschutz des Sachverstandigenbiro Tasch
aus Wdurzburg zur Beurteilung und zur Einhaltung des gegenseitigen
Schallschutzes sowie zur Untersuchung der schallimmissionstechnischen
Auswirkungen der umliegenden Gewerbebetriebe und des oOffentlichen
Verkehrs auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans

als Anhang zur Begrindung vor



Obersteinbach, den 02.06.2025

Gemeinde
Gemeinde Rauhenebrach Rauhenebrach

e 4
HauptstraRe 1 ingegangen am;

96181 Rauhenebrach 0 JU}nI' 2025

Betreff :

Stellungnahme zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,StelzenBaumh&user Obersteinbach”

Aus Jagdlicher Sicht sehe ich massive Verbissprobleme durch das Rehwild. Der natiirliche Drang des
Rehwildes zur Asung aus den Wald in den Flur zu ziehen wird durch den zunehmenden Larm und
nachtlicher Unruhe massiv gestdrt , wobei das Rehwild sich dann vermehrt in den Waldrandgebieten
aufhalt und der Verbiss erheblich zunimmt. Das ist ein erheblicher Schaden fiir den Waldbesitzer.
Eine Erh6hung des Verbisses hat man beim neuesten Verbissgutachten 2024 durch Forster Johannes
Erben AELF Schweinfurt schon durch die Pferdekoppel am Karbacher Ranken festgestellt ,da das Wild
in diesem Bereich auch nicht mehr austritt. Es wiére also der komplette Karbacher Ranken von der
Pferdekoppel bis zum Obsthof betroffen ,wo der Wildverbiss massive ansteigt.

Somit kann der Aufstellung der Bauleitplanung nur zugestimmt werden, wenn die beschriebenen
Nachteile weitgehend ausgerdumt werden.
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.1.2 1. Schreiben v. 02.06.2025

Sachverhalt:
Stellungnahme vom 02.06.2025 eingegangen bei der Gemeinde am 04.06.2025:

,Stellungnahme zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,StelzenBaumhauser
Obersteinbach”

Aus Jagdlicher Sicht sehe ich massive Verbissprobleme durch das Rehwild. Der natiirliche Drang
des Rehwildes zur Asung aus den Wald in den Flur zu ziehen wird durch den zunehmenden Lirm
und nachtlicher Unruhe massiv gestort, wobei das Rehwild sich dann vermehrt in den
Waldrandgebieten aufhélt und der Verbiss erheblich zunimmt. Das ist ein erheblicher Schaden fiir
den Waldbesitzer. Eine Erhdhung des Verbisses hat man beim neuesten Verbissgutachten 2024
durch Forster Johannes Erben AELF Schweinfurt schon durch die Pferdekoppel am Karbacher
Ranken festgestellt, da das Wild in diesem Bereich auch nicht mehr austritt. Es ware also der
komplette Karbacher Ranken von der Pferdekoppel bis zum Obsthof betroffen, wo der Wildverbiss
massive ansteigt.

Somit kann der Aufstellung der Bauleitplanung nur zugestimmt werden, wenn die
beschriebenen Nachteile weitgehend ausgeraumt werden.*

Die aufgeflUhrten Bedenken wurden eingehend gepriift und sorgfaltig abgewogen. Das Ergebnis der
Abwagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgefihrt. Die Verwaltung schlagt vor, das
Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlielRen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt, die im Schreiben vom 02.06.2025 vorgebrachten Bedenken zum
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StelzenBaumhauser Obersteinbach® mit
integrierter Griinordnung in der Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes zur 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom 13.05.2025 wie folgt
zu behandeln:

Die Gemeinde Rauhenebrach plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"StelzenBaumhauser Obersteinbach” fir das Grundstiick mit der Flurnummer 66, Gemarkung
Obersteinbach. Geplant ist auf einer Flache von ca. 27.000 m? seitens der Stelzen-Baumhauser-
Steigerwald GmbH und Co. KG die Errichtung und der Betrieb einer Stelzenhaussiedlung mit 10
Stelzenh&usern in Holzbauweise, einem Gemeinschaftsgebaude mit Terrasse, einer Garage mit
Lagerraum und einer Einhausung fir MUll- und Abfallcontainer sowie 12 Stellplatze. Die Gebaude
werden uber die gesamte Flache verteilt errichtet. Die Flachen zwischen den Gebauden werden mit
Uberwiegend heimischem Gehdlz bepflanzt. Die geplante Anlage dient der Erholung fiir Touristen.
Die zu errichtenden Unterkiinfte erflillen hierbei lediglich den Zweck fir einen naturnahen Aufenthalt
zur Ubernachtung. Die Anlage dient demnach nicht als Location fur Feierlichkeiten oder Feste.

Veranstaltungen beschranken sich auf Workshops (wie z.B. Kochkurse, Yoga, etc.) in Kleingruppen
auf der Gemeinschaftsterrasse. Unabhéangig dessen gilt fur die gesamte Anlage und ihre Gaste ab
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22:00 Uhr die Nachtruhe. Zudem ist die Anlage in den Wintermonaten bis auf die Ferientage um
den Jahreswechsel nicht im Betrieb.

Mit Verweis auf das in der Stellungnahme zitierte Verbissgutachten aus dem Jahr 2024 von Herrn
Johannes Erben (Forster, AELF Schweinfurt) wird eine erhebliche Zunahme der Verbissschaden im
Waldrandgebiet nahe der geplanten Anlage durch deren Errichtung und Betrieb begriindet. Als
Referenz wurde die Pferdekoppel am Karbacher Ranken genannt.

Zur Beurteilung der gedullerten Bedenken wurde der Ersteller des Gutachtens; Herr Johannes
Erben (AELF Schweinfurt) gehort. Laut seiner Aussage wurde beim Erstellen der Revierweisen
Aussage kein Zusammenhang zwischen Pferdekoppel und besserer / schlechterer Verbisssituation
untersucht oder festgestellt.

Dariber hinaus sei der Schalenwildverbiss im Jagdrevier Obersteinbach, wie bereits im Jahr 2021
noch als ,zu hoch® einzustufen, habe sich objektiv seitdem aber verbessert. Am Karbacher Ranken
wurde im Rahmen der Erstellung der Revierweisen Aussage eine glinstigere Verbisssituation als im
Norden des Jagdreviers vorgefunden. Das Gutachten weist daher auf einen generell zu hohen
Verbissschaden hin, allerdings mit einer positiven Tendenz zum Verbissgutachten aus dem Jahr
2021. Entgegen der vorgebrachten Argumentation des Bedenkentragers wurde somit keine
Zunahme der Verbissschaden auf Grund der Pferdekoppel festgestellt und auch sonst ist aus dem
zitierten Gutachten kein erhdhtes Risiko fur eine Zunahme der Verbissschaden im Waldrandgebiet
zur geplanten Anlage abzuleiten.

Weiterhin wurde neben Herrn Johannes Erben auch Herr Daniel Kraus vom Universitatsforstamt
der Julius-Maximilian-Universitat Wirzburg zur Beurteilung der gedufRerten Bedenken gehort.
Dieser fuhrt aus, dass sich viele Wildtiere nicht mehr so ungestort auf der beplanten Flache
aufhalten werden wie vorher. Dies sei aber laut seiner Aussage stark abhangig von der Wildart. Bei
der geplanten, sehr naturnahen Gestaltung gabe es aber auch Tiere, die sich durch die Errichtung
und den Betrieb der geplanten Anlage kaum storen lassen wirden. Er fiihrt weiter aus, dass sich
Wildtiere erfahrungsgeman schnell an die Anwesenheit von Menschen gewdhnen, wenn von diesen
keine Gefahr ausgeht. Bei entsprechender Gestaltung der Flache konnen sich laut Herrn Kraus
demnach sehr wohl Wildtiere, vor allem Rehwild weiterhin auf der Flache aufhalten. Die geplante
Bepflanzung bietet auch geniigend Deckung und Asung, womit auch dem Aspekt der Hege
entsprochen werden kann.

Aus den genannten Griinden beziehe sich der Stérungsdruck durch die Gaste somit eher auf die
Stoérung der Jagdauslibung als auf die Tiere selbst. An dieser Stelle sei aber zu bedenken, ob auf
der Flache im Ist-Zustand so nah am Obsthof und dem best. Wohnhaus neben dem
Betriebsgelande eine Ausiubung der Jagd Uberhaupt sicher moglich ist.

Den Aspekt des Uberhohten Verbisses durch die Errichtung und den Betrieb der gepl. Anlage
schlielt Herr Kraus ebenfalls ausdricklich aus.

Den Ausfihrungen von Herrn Kraus kann aufterdem hinzugefligt werden, dass der direkt an der
geplanten Anlage und am Wald entlangfihrende Flurbereinigungsweg (Schwandweg) von den
Ober- und Untersteinbacher Blrgerinnen und Blrger, sowie auch von Besuchern des Obsthofes
schon von jeher als Spazierweg genutzt wird und daher hierdurch bereits ein Risikofaktor bei der
Jagdausibung in diesem Revierbereich darstellt, das durch die neue Anlage nicht erhoht wird.

Eine Anderung der Entwiirfe fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und fiir die 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes ist in Bezug auf die behandelten jagdlichen Bedenken
nicht veranlasst.

Die Gemeinde hélt am vorhabenbezogenen Bebauungsplan wStelzenBaumhauser
Obersteinbach” sowie an der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
»StelzenBaumhauser Obersteinbach“ fest.
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Bedenken gegen das Bauvorhaben Stelzenhdusern/Qbersteinbach

12.06.2025

Sehr geehrter Bilrgermeister,
Sehr geehrte Gemeinderate,

gem. Bekanntmachung vom 13.05.2025 méchten wir als Anlieger der [N
Obersteinbach noch einmal unsere Bedenken zum Bauvorhaben ,Stelzenhduser in Oberstein-

bach® zum Ausdruck bringen.

Vorausgeschickt, an den Bedenken der Obersteinbacher, die den Verantwortlichen der Ge-
meinde und des Projekts schriftlich vorliegen wird unsererseits festgehalten. Zuséatzlich hierzu
sind wir der Ansicht, dass der geplante Erdwall weder die Einsicht auf unsere Grundstiicke noch
die zu erwartende Larmemission in beiden Richtungen nachhaltig reduziert.

Vorserglich weisen wir darauf hin, dass wir auch in Zukunft an den tandtichen und ertsiblichen
Gewohnheitsrechten festhalten werden, hierzu zihlen unter anderem

& biuerliche Aktivititen, wie der Heuernte an Sonn-/Feiertagen sowie frih mor-
gens/spat abends mit entsprechenden Geratschaften

*  Grundstickspflege mit Traktor, Rasenmaher, Motorsense friih morgens/spat abends

s Brennhaolz machen mit Motorsage, Holzspalter, Kreissage

= handwerkliche Tatigkeiten, wie z.B. Blecharbeiten mit Hammer, Winkeischleifer,
Boschhammer efc.

L] LW,

Ebensa sehen wir die kulturelle Identitit und Dorfgemeinschaft sowie das asthetische Erschei-
nungsbild von Dbersteinbach durch das Projekt nachhaltig geschadigt.

Das den Obersteinbachern suggerierte Versprechen ,,im Einklang mit den Bargern® kann in keins-
ter Weise bestatigt werden - im Einklang mit dem Biirgermeister ist zutreffender!

Mit freundiichen GriiBen



Gemeinde
Obarstainbacher — Unterschriftsliste gegen Stelzenhiuser Rauhenebrach

eingegangen am:
Gemeinde Rauhenebrach

z.Hd. Hr, Birgermeister M. Bduetlein 2 3 ".{':"'11. 2024
z.Hd. Gemeinderéte
z.Hd, S. Finster / . Reinhart

Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhéusern in Obersteinbach 21.04.2024

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
Sehr geehrte Gemeinderite,

Hallo Sebastian Finster,

Halla Ingo Reinhart,

in der Anlage senden wir ihnenfeuch die Unterschriftsliste der Blrger von Obersteinbach, die
gegen das geplante Bauprojekt ,Stelzenhduser am direkten Ortsra nd von Obersteinbach zu rea-
lisieren® sind, zur weiteren Yerwendung.

Bedauerlicherweise wurde die Verteilung unserer Unterschriftenliste an die Gemeinderéte nach
der Gemainderatssitzung bzw. nach der Vorstellung des Projekts am 16.04.2024 seitens des BUr-
germeisters untersagt. Aus diesem Grund vertellen wir unsere Liste per direkter Zustellung, so-
dass sie unsere Bedenken/Griinde gegen die aktuelle Projektierung wahrnehmen und in ihre
Entscheidungsfindung mit einflieBen lassen kBnnen. Des Weiteren stehen wir im Austausch mit
S, Finster, um in Obersteinbach zeitnah eine informationsveranstaltung terminieren 2u kénnen.
Die Veranstaitung soll dazu beitragen, das Gesamtbild auf das Projekt zu schirfen, die Finwande
der Biirger auf der Tonspur noch einmal aufzuzeigen und ¢inen sachlichen Austausch herbeizu-
fiihren. Der Termin steht aktuell noch nicht fest, die Einladung der Gemeinder&te erfolgt tiber
Markus Karbacher.

Wir freuen uns auf die Teilnahme der 0.g. Interessensvertreter und aller Gemeinderdte. Sollte
g5 aufzrund unserer kurzfristigen Einladung nicht méglich sein, dass alle Interessensverireter
unserer Gemeinde den Termin in Obersteinbach wahrnehmen kénnen, sind wir gerne bereit den
sachverhalt in einer der anstehenden Gemeinderatssitzungen noch einmal detailliert vorzustel-
len. Somit wiirde auch der Im Konzept aufgefilhrte Wunsch - nach einem sachlichen, kontrover-
sen Austausch sowie dem Respekt vor der Bevélkerung bzw. im Einklang mit den Biirgern - ge-
geniber allen Gemeinderiten Rechnung getragen werden.

it freundlichen Griiken

Die Unterzeichner der Unierschriftsfiste

Dias Schrelben wurde elektronisch arstallt und [st auch ohne Unterschrift/Signatur glig.



Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von

Stelzenh3usern in Obersteinbach
03/2024

Die Unterzeichner sind aus nachfolgend aufgefilhrten Grinden gegen das geplante Bauprojekt
LStelzenhduser am direkten Ortsrand von Obersteinbach” zu realisieren. Die Unterzeichner fordern hiermit
die Bautriger, Gemeinderite, Gemeinde Rauhenebrach und sofern erforderlich den Landireis Hassberge auf
von diesermn Projekt abzusehen.

Griinde gegen das gepiante Projekt

s  Mangelnde Abstandsfliche zum Schutz der Ortsbiirger und direkten Nachbarn vor Lirm und
unerwiinschter Einsichtnahme {24h / 7Tg. / Woche)

Infrastrukturprobleme und Beléistigung der Biirger durch An-, Abreise und Indvidualverkehr mit
Kfz, Fahrrad, FuBginger usw,

Beeintrichtigung von biuerlichen und landwirtschaftlichen Aktivititen sowie der Pflege von
Grundstiicksflachen

Beeintrachtigung der Natur- und Landschaftsschutzbelange fiir Wildtiere

Beeintrachtigung der Wildhege und -pflege i Jagdbezirk

Zusétzliche Belastung des mangelhaften Kanal- und Wasserversorgungssystems
Beeintrichtigung des lokalen Charakters und der kulturellen identitét von Obersteinbach inkl.
langfristiger nachteiliger Auswirkung auf die Dorfgemeinschaft

Anderung des dsthetischen Erscheinungsbildes von Oberstelnbach

Ablehnung des Prajekts in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und Keppenwind
aus gleichen Grilinden

111 Die aufgefiihrten Punkte stellen keinen Anspruch auf Vollstindigkeit dar!i




Unterschrifisliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhdusern in Obersteinbach
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Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhdusern in Obersteinbach
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat

Termin: 29. Juli 2025

Behandlung: Offentlich

Bearbeiter: Philipp Pfennig

Anlagen: StelzenBaumhauser_Obersteinbach_Nachweis_Sichtschutz_Entwurf 2907
2025
StelzenBaumhdauser_Obersteinbach_Gutachten_Schallimmissionsschutz_1
4072025

4.1.3 2. Schreiben v. 11.06.2025 i. V. m. Schreiben v. 21.04.2024

Sachverhalt:
Stellungnahme vom 11.06.2025 eingegangen bei der Gemeinde am 13.06.2025:
.Bedenken gegen das Bauvorhaben Stelzenhdusern/Obersteinbach"

gem. Bekanntmachung vom 13.05.2025 mochten wir als Anlieger der WeilersbachstraRe 4/6, OT
Obersteinbach noch einmal unsere Bedenken zum Bauvorhaben ,Stelzenhauser in Obersteinbach”
zum Ausdruck bringen.

Vorausgeschickt, an den Bedenken der Obersteinbacher, die den Verantwortlichen der Gemeinde
und des Projekts schriftlich vorliegen wird unsererseits festgehalten. Zusétzlich hierzu sind wir der
Ansicht, dass der geplante Erdwall weder die Einsicht auf unsere Grundstiicke noch die zu
erwartende Larmemission in beiden Richtungen nachhaltig reduziert.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir auch in Zukunft an den landlichen und ortstiblichen
Gewohnheitsrechten festhalten werden, hierzu zahlen unter anderem

+ bauerliche Aktivitaten, wie der Heuernte an Sonn-/Feiertagen sowie frilh morgens/spat
abends mit entsprechenden Geratschaften
+ Grundstuckspflege mit Traktor, Rasenmaher, Motorsense friih morgens/spéat abends
Brennholz machen mit Motorsége, Holzspalter, Kreissage
* handwerkliche Tatigkeiten, wie z.B. Blecharbeiten mit Hammer, Winkelschleifer,
Boschhammer etc.
e usw.
L]
Ebenso sehen wir die kulturelle Identitdt und Dorfgemeinschaft sowie das asthetische
Erscheinungsbild von Obersteinbach durch das Projekt nachhaltig geschéadigt.

Das den Obersteinbachern suggerierte Versprechen,,im Einklang mit den Burgern" kann in keinster
Weise bestatigt werden - im Einklang mit dem Blirgermeister ist zutreffender!

Anschreiben zur urspriinglichen Stellungnahme vom 21.04.2024 eingegangen bei der
Gemeinde am 23.04.2024:

,Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhausern in Obersteinbach®
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in der Anlage senden wir ihnen/euch die Unterschriftsliste der Blrger von Obersteinbach, die gegen
das geplante Bauprojekt Stelzenhduser am direkten Ortsrand von Obersteinbach zu realisieren”
sind, zur weiteren Verwendung.

Bedauerlicherweise wurde die Verteilung unserer Unterschriftenliste an die Gemeinderéte nach der
Gemeinderatssitzung bzw. nach der Vorstellung des Projekts am 16.04.2024 seitens des
Birgermeisters untersagt. Aus diesem Grund verteilen wir unsere Liste per direkter Zustellung,
sodass sie unsere Bedenken/Griinde gegen die aktuelle Projektierung wahrnehmen und in ihre
Entscheidungsfindung mit einfliellen lassen konnen.

Des Weiteren stehen wir im Austausch mit S. Finster, um in Obersteinbach zeitnah eine
Informationsveranstaltung terminieren zu kénnen. Die Veranstaltung soll dazu beitragen, das
Gesamtbild auf das Projekt zu schérfen, die Einwdnde der Birger auf der Tonspur noch einmal
aufzuzeigen und einen sachlichen Austausch herbeizufiihren. Der Termin steht aktuell noch nicht
fest, die Einladung der Gemeinderate erfolgt Uber Markus Karbacher. Wir freuen uns auf die
Teilnahme der 0.g. Interessensvertreter und aller Gemeinderéte.

Sollte es aufgrund unserer kurzfristigen Einladung nicht méglich sein, dass alle Interessensvertreter
unserer Gemeinde den Termin in Obersteinbach wahrnehmen kénnen, sind wir gerne bereit den
Sachverhalt in einer der anstehenden Gemeinderatssitzungen noch einmal detailliert vorzustellen.
Somit wiirde auch der im Konzept aufgefilhrte Wunsch - nach einem sachlichen, kontroversen
Austausch sowie dem Respekt vor der Bevolkerung bzw. im Einklang mit den Bilirgern - gegenuber
allen Gemeinderaten Rechnung getragen werden.

Urspriingliche Stellungnahme vom 21.04.2024 eingegangen bei der Gemeinde am 23.04.2024:
,Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhausern in Obersteinbach®

Die Unterzeichner sind aus nachfolgend aufgeflinrten Griinden gegen das geplante Bauprojekt
Stelzenhduser am direkten Ortsrand von Obersteinbach" zu realisieren. Die Unterzeichner fordern
hiermit die Bautrager, Gemeinderdate, Gemeinde Rauhenebrach und sofern erforderlich den
Landkreis Hassberge auf von diesem Projekt abzusehen.

Grunde gegen das geplante Projekt

* Mangelnde Abstandsflache zum Schutz der Ortsbiirger und direkten Nachbarn vor Larm und
unerwiinschter Einsichtnahme (24h/7Tg./Woche)

¢ Infrastrukturprobleme und Belastigung der Blirger durch An-, Abreise und Individualverkehr
mit Kfz, Fahrrad, FuRganger usw.

¢ Beeintrachtigung von bauerlichen und landwirtschaftlichen Aktivitdten sowie der Pflege von

Grundstucksflachen

Beeintrachtigung der Natur- und Landschaftsschutzbelange fir Wildtiere

Beeintrachtigung der Wildhege und -pflege im Jagdbezirk

Zusatzliche Belastung des mangelhaften Kanal- und Wasserversorgungssystems

Beeintrachtigung des lokalen Charakters und der kulturellen Identitédt von Obersteinbach

inkl. langfristiger nachteiliger Auswirkung auf die Dorfgemeinschaft

Anderung des asthetischen Erscheinungsbildes von Obersteinbach

« Ablehnung des Projekts in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und
Koppenwind aus gleichen Griinden

Il Die aufgefuhrten Punkte stellen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit dar!!!
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Die aufgefiihrten Bedenken wurden eingehend geprift und sorgfaltig abgewogen. Das Ergebnis der
Abwéagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgefiihrt. Die Verwaltung schlagt vor, das
Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlielen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlielt, die im Schreiben vom 11.06.2025 und die im urspriinglichen
Schreiben vom 21.04.2024 vorgebrachten Bedenken zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,StelzenBaumhauser Obersteinbach® mit integrierter Grinordnung in der
Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom 13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Schutz vor gegenseitigem Larm durch den geplanten Erdwall:

Auf Grund der vorgebrachten Bedenken zur Einhaltung des gegenseitigen Larmschutzes wurde das
Sachverstandigenbiiro Tasch aus Wirzburg am 25.06.2025 mit der Erstellung eines Gutachtens
zum Schallimmissionsschutz beauftragt. Das Gutachten mit der Berichtsnummer 25-051-03 liegt
seit dem 14.07.2025 vor.

Die geplante Anlage dient der Erholung fiir Touristen. Die zu errichtenden Unterkinfte erfillen
hierbei lediglich den Zweck flr einen naturnahen Aufenthalt und zur Ubernachtung. Die Anlage
dient demnach nicht als Location fir Feierlichkeiten oder Feste. Veranstaltungen beschrénken sich
auf Workshops (wie z.B. Kochkurse, Yoga, etc.) in Kleingruppen auf der Gemeinschaftsterrasse.
Unabhangig dessen gilt fir die gesamte Anlage und ihre Géaste ab 22:00 Uhr die Nachtruhe.
Gemal Schallimmissionsschutzgutachten handelt es sich daher beim geplanten Vorhaben um eine
reine Wohn-Nutzung, weshalb keine relevanten Schallimmissionen in der Nachbarschaft der
geplanten Anlage absehbar sein, die auf Grund der Tatigkeiten auf dem beplanten Gelande
entstehen. Demzufolge sind keine Auswirkungen von Schallimmissionen in der Nachbarschaft zu
untersuchen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planungen dieses Projektes wurden die
schallimmissionstechnischen Auswirkungen der umliegenden Gewerbebetriebe, wie etwa den
,Obsthof Bauer Reinhart* und des o6ffentlichen Verkehrs auf der Kreisstralle HAS17 auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans untersucht. Es wurden die sich durch Gewerbe und Verkehr
ergebenden Larmimmissionen ermittelt und bewertet.

MaRgebender Faktor hinsichtlich des Gewerbeldarms war dabei der ,Obsthof Bauer Reinhart*, der
sich suidostlich des zu untersuchenden Gelandes befindet.

Die zu Grunde gelegten, nach oben gerundeten Vorgédngen und Vorgangszahlen entsprechen den
Angaben des Auftraggebers sowie des Betreibers ,Obsthof Bauer Reinhart".

Hinsichtlich des Verkehrslarms war der maRgebende Faktor der Kfz-Verkehr auf den Strallen
L,HAS17 (Weilersbachstralle)" sowie ,Obsthof".

Die Berechnung der Immissionsbelastung erfolgte zudem unter der Beriicksichtigung der Zeiten
erhohter Empfindlichkeit, da in Ausnahmeféllen bzw. bei seltenen Ereignissen werktags auch ein
Betrieb in der Zeit zwischen 20:00 und 24:00 Uhr erfolgen soll.

Auch unter Berlicksichtigung des hieraus hervorgehenden Zuschlags werden die entsprechenden
Orientierungswerte flr Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) anallen untersuchten kritischen
Immissionsorten eingehalten.

Der Gesamtbetrieb der Stelzenhaus-Siedlung auf Grundstiick FI.-Nr. 66, Gemarkung
Obersteinbach, ist somit ohne weitere Einschrankungen moglich. GemaR Gutachten wird
empfohlen, der schutzbedirftigen Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans den Schutzstatus eines Mischgebiets gemaR TA Larm zu geben und im
Bebauungsplan  folgende Festsetzungen  zum Schallimmissionsschutz ~ aufzuflhren
(Formulierungsvorschlag):
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Aufgrund der geographischen Lage kann es auf dem Geldnde zu unvermeidbaren Immissionen
(Larm, Staub, Geriche) aufgrund von landwirtschaftlichen Tétigkeiten kommen. Zudem sind
fortwirtschaftliche Tatigkeiten wie Holzeinschlag, Holzriickung, Héckseln oder Jagd-Tétigkeiten zu
beriicksichtigen. Im Inneren von Gebduden mit schutzbediirftigen Nutzungen sind gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse auf Grundlage der 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen an den Schallschutz
gegen AulRenldrm sicherzustellen (z.B. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®). Die Auslegung dieses
baulichen  Schallschutzes gegen Auflenldrm kann z.B. auf Grundlage der im
Schallimmissionsgutachten 25-051-01 des Sachversténdigenbliros Tasch, Wiirzburg, aufgezeigten
Immissionsbelastung erfolgen.

Der Formulierungsvorschlag wurde entsprechend dem Gutachten des Sachverstidndigenbiros
Tasch in den Bebauungsplan tbernommen. Um spatere Nutzungskonflikte zu vermeiden und die
Wirtschaftlichkeit der bestehenden Betriebe nicht zu gefahrden, wurden dartber hinaus,
entsprechende Hinweise auf die ortsubliche land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Diese missen auch durch den
Betreiber beim Anbieten der Ferienhduser kommuniziert werden. Fir zukinftige Nutzerinnen und
Nutzer des Ferienhausareals ist daher klar ersichtlich, dass mit land- und forstwirtschaftlich
bedingten Immissionen zu rechnen ist.

Schutz vor unerwiinschter Einsichtnahme durch den geplanten Erdwall:

Der urspriinglich geplante Erdwall war mit einer Dammkronenhéhe von stets 2,00 m Uber
Gelandeoberkante geplant. Auf Grund der geduferten Bedenken wurde eine Simulation des
Sichtkegel vom am hdchsten gelegenen Ferienhaus in Richtung Obersteinbach erstellt. Der
mafigebende Punkt zur Einsichtnahme war hierbei der stud-westliche Punkt auf der Terrasse von
Ferienhaus Nr. 01. Der maligebende Punkt in Obersteinbach war der Gartenbereich mit
Schwimmbad auf Flurnummer 38, Gemarkung Obersteinbach. Es stellte sich heraus, dass nur mit
einer Bepflanzung des Erdwalls von ca. 1,80 m — 2,00 m Hohe ein entsprechender Sichtschutz
gewahrleistet werden konnte. Zur Verbesserung des Sichtschutzes wurde der Erdwall Gberplant. Es
wurde eine einheitliche Kronenhéhe von 332,00 mNHN festgesetzt. Durch eine Bepflanzung mit ca.
1,50 m hohen Blschen und Strauchern kann der geforderte Sichtschutz sichergestellt werden. Die
Ergebnisse zur Simulation der Sichtlinie konnen dem beigefiigten Plan mit der Nummer SO-09 vom
29.07.2025 entnommen werden. Der gednderte Erdwall mit Begriinung wurde in die Planunterlagen
Ubernommen. Darlber hinaus erklarte sich der Betreiber der gepl. Anlage dazu bereit, zusatzliche
Bepflanzung in Absprache mit dem betroffenen Anlieger als zusétzliche Sichtschutzmaflinahme zu
ubernehmen.

Einschrankung von bauerlichen Aktivitdten (wie der Heuernte an Sonn- / Feiertagen sowie frih
morgens / spat abends mit entsprechenden Geratschaften), Malnahmen zur Grundstickspflege
(mit Traktor, Rasenméaher, Motorsense frilh morgens / spat abends), Tatigkeiten zur Herstellung
von Brennholz (mit Motorsage, Holzspalter, Kreissdge), handwerklichen Téatigkeiten (wie z.B.
Blecharbeiten mit Hammer, Winkelschleifer, Boschhammer etc.)

Wie bereits unter dem Punkt ,Schutz vor gegenseitigem Larm durch den geplanten Erdwall®
ausgefiihrt, wurde im Auftrag der Stelzen-Baumhauser-Steigerwald GmbH & Co. KG ein
Larmschutzgutachten durch das Sachverstandigenburo Tasch aus Wiurzburg in Auftrag gegeben.
Es wird auf die vorherigen Erlduterungen und Ergebnisschilderungen des Gutachtens zum
Schallimmissionsschutz verwiesen.

Nachhaltige Schadigung der kulturellen ldentitat der Dorfgemeinschaft sowie des asthetischen
Erscheinungsbilds von Obersteinbach.

Die geplante Anlage befindet sich in einem Abstand von ca. 190m zum Ortsrand von Ober-
steinbach. Der Abstand ist ausreichend, um dem Schutzanspruch der Anwohner gerecht zu werden
und die Anlage ist zeitgleich noch als hinreichend angebunden und damit als vereinbar mit Ziel 3.3
LEP (Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot) zu bewerten. Dies wurde bereits vor
Planungsbeginn durch die Regierung von Unterfranken in Abstimmung mit dem Bayrischen
Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie mitgeteilt:
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In Anbetracht der Lage zwischen den bestehenden Siedlungseinheiten sowie der N&ahe zu
Obersteinbach und unter Berlicksichtigung der besonderen Anforderungen an den Standort von
Seiten des Projekttragers sowie der besonderen Konzeption wird der Standort noch als hinreichend
angebunden und damit als vereinbar mit Ziel 3.3 LEP bewertet.

Die naturnahe Gestaltung der Anlage fiihrt zu einer optischen Eingliederung in die best. Umgebung.
Nachhaltige Schadigungen des dasthetischen Erscheinungsbilds von Obersteinbach sowie die
Schaffung eines vollig neuen Ortsbildes sind daher ausgeschlossen.

Weiterhin ist auf Grund der Lage am Ortsrand sowie der regelmafliig wechselnden Belegung der
Ferienhduser kein Einfluss auf die best. Dorfgemeinschaft und deren kulturelle Identitat zu
erwarten.

Einklang mit den Blrgern

Zur Gestaltung und Realisierung der geplanten Anlage im Einklang mit den Birgern, insbesondere
den Anwohnern von QObersteinbach wurde diese mehrmals vom Bauherrn in den Planungsprozess
einbezogen. Die zuvor thematisierten Unterschriften wurden in Obersteinbach noch vor der
Vorstellung des grundlegenden Konzepts im Rahmen einer Infoveranstaltung durch den
Auftraggeber gesammelt. Demnach waren zu diesem Zeitpunkt keine Details zum Projekt bekannt,
sodass keine konkreten Kritikpunkte an der geplanten Anlage und dem Betreiberkonzept geaulert
werden konnten. Zur Vermeidung von Missverstandnissen veranstaltete der Bauherr direkt im
Anschluss eine Infoveranstaltung fiir die betroffenen Anlieger und alle Interessierten. Die in den
Gesprachen geaulRerten Bedenken wurden umgehend in der Planung beriicksichtigt. Als Reaktion
auf die Bedenken wurde die Anzahl der geplanten Gebaude von urspriinglich 13 Hausern auf 10
reduziert und auch die in Anspruch genommene Flache entsprechend deutlich verkleinert. Darlber
hinaus wurde die Ausrichtung des am nachstgelegenen gelegenen Gebaude aus obersteinbacher
Sicht gedreht, sodass die Terrasse nicht mehr in Blickrichtung des Ortsrandes ausgerichtet ist. Als
weitere Sichtschutzmafllnahme wurde den Anliegern aus Obersteinbach ein Erdwall zugesichert.
Dieser war urspriinglich mit einer Hohe von 2,00 m Uber Gelandeoberkante geplant. Wie bereits
unter ,Punkt Schutz vor unerwlnschter Einsichtnahme durch den geplanten Erdwall® erldutert
wurde dieser zur Verbesserung der Sichtschutzwirkung nochmals Uberplant. Das vom Bauherrn in
Auftrag gegebene Larmschutzgutachten stellt sicher, dass keine gegenseitigen Einschrankungen in
der Ausiibung der bisherigen und geplanten Téatigkeiten zu erwarten ist und vom Betrieb der
geplanten Anlage keine Larmimmissionen in Obersteinbach resultieren.

Neben den aufgefiihrten Bedenken wurde vom Antragssteller auch auf die bereits im Schreiben
vom Marz 2024 ausgefluhrten Griinde gegen das geplante Projekt verwiesen. Diese werden daher
im Folgenden behandelt. Im Rahmen dieser gedufterten Bedenken wurden auch die Unterschriften
aus zuvor genannter Liste gesammelt. Die Liste umfasste 52 einzelne Unterschriften. Diese werden
aus Datenschutzgrinden nicht veréffentlicht und nur zur Volistandigkeit genannt.

Mangelnde Abstandsflachen zum Schutz der Ortsbiirger und direkten Nachbarn vor
Larm und unerwlnschter Einsichtnahme

Wie bereits unter dem Punkt ,Schutz vor gegenseitigem Larm durch den geplanten Erdwall’
ausgefiuhrt, wurde im Auftrag der Stelzen-Baumhauser-Steigerwald GmbH & Co. KG ein
Larmschutzgutachten durch das Sachverstandigenbiro Tasch aus Wdurzburg in Auftrag gegeben.
Es wird auf die vorherigen Erlduterungen und Ergebnisschilderungen des Gutachtens zum
Schallimmissionsschutz verwiesen. Wie bereits unter dem Punkt ,Schutz vor unerwinschter
Einsichtnahme durch den geplanten Erdwall® ausgefihrt, wurde die Sichtschutzwirkung des
geplanten Erdwalls mit Begriinung simuliert. Auf Basis der Simulationsergebnisse wurde der
Erdwall Uberplant und in die Bauleitplanung sowie die Vorhaben- und Erschlielfungsplanung
Ubernommen. Der Sichtschutz des Anliegers kann somit gewahrleistet werden. Es wird auf die
vorherigen Erlauterungen und Ergebnisschilderungen der Simulation und Anpassung des Erdwalls
verwiesen.
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Infrastrukturprobleme und Beléstigung der Blrger durch An- und Abreise sowie Individualverkehr
mit KFZ, Fahrrad, Futganger usw.

Die Anbindung der Anlage (An- und Abreise) erfolgt ausschlieBlich liber die Kreisstralle HAS17 und
die GemeindestraBe ,Obsthof*. Uber die auf dem Grundstiick errichtete Zufahrtsstrale in
offenporiger Bauweise gelangen die Besucher zu den jeweiligen Parkplatzen der einzelnen
Ferienhauser. Die Ausfahrt am nordostlichen Ende der Anlage dient ausschiieRlich als
Feuerwehrausfahrt im Brandfall. Die Durchfahrt ist im reguldren Betrieb der Anlage fur Besucher
und Personal verboten, sodass Gaste der Anlage nicht mit dem PKW (ber den landwirtschaftlichen
Weg nordlich der Anlage in Richtung Obersteinbach gelangen. Darlber hinaus sind gemaft dem
Gutachten zum Schallimmissionsschutz keine negativen Auswirkungen durch den An- und
Abreiseverkehr auf das Dorfgebiet von Obersteinbach zu erwarten. Durch die Nutzung von
Fahrradern und durch die Fortbewegung zu Fulb entstehen keine relevanten Schallemissionen.
Daher ist davon auszugehen, dass auch durch den Individualverkehr mit Fahrrad oder zu Ful} keine
Beeintrachtigung der Anwohner Obersteinbachs entstehen. Die zuséatzliche PKW-Belastung der
Zufahrtsstrale durch An- und Abreise sowie sonstigen Individualverkehr der Gaste fihrt zu keiner
nennenswerten Beeintrachtigung / Verringerung der Leistungsfahigkeit der best. Infrastruktur.

Beeintrachtigung von béuerlichen und landwirtschaftlichen Aktivititen sowie der Pflege von
Grundstucksflachen

Wie bereits unter dem Punkt ,Schutz vor gegenseitigem Larm durch den geplanten Erdwall®
ausgeflihrt, wurde im Auftrag der Stelzen-Baumhauser-Steigerwald GmbH & Co. KG ein
Larmschutzgutachten durch das Sachverstandigenbiro Tasch aus Wirzburg in Auftrag gegeben.
Es wird auf die vorherigen Erlauterungen und Ergebnisschilderungen des Gutachtens zum
Schallimmissionsschutz verwiesen. Beeintrachtigung der Natur- und Landschaftsschutzbelange fur
Wildtiere / Beeintrachtigung der Wildhege und -pflege im Jagdbezirk Zur Beurteilung der
geaulterten Bedenken wurde Herr Daniel Kraus vom Universitatsforstamt der Julius-Maximilian-
Universitat Wirzburg gehort. Dieser fuhrt aus, dass sich viele Wildtiere nicht mehr so ungestort auf
der beplanten Flache aufhalten werden wie vorher. Dies sei aber laut seiner Aussage stark
abhangig von der Wildart. Bei der geplanten, sehr naturnahen Gestaltung gébe es aber auch Tiere,
die sich durch die Errichtung und den Betrieb der geplanten Anlage kaum storen lassen wirden. Er
flihrt weiter aus, dass sich Wildtiere erfahrungsgeman schnell an die Anwesenheit von Menschen
gewohnen, wenn von diesen keine Gefahr ausgeht. Bei entsprechender Gestaltung der Flache
konnen sich laut Herrn Kraus demnach sehr wohl Wildtiere, vor allem Rehwild weiterhin auf der
Flache aufhalten. Die geplante Bepflanzung bietet auch genugend Deckung und Asung, womit auch
dem Aspekt der Hege entsprochen werden kann.

Aus den genannten Griinden beziehe sich der Stérungsdruck durch die Gaste somit eher auf die
Storung der Jagdauslbung als auf die Tiere selbst. An dieser Stelle sei aber zu bedenken, ob auf
der Flache im Ist-Zustand so nah am Obsthof und dem best. Wohnhaus neben dem
Betriebsgelande eine Ausiibung der Jagd Uberhaupt sicher moglich ist.

Erhéhten Verbiss im Bereich des nordlichen gelegenen Waldes durch die Errichtung und den
Betrieb der gepl. Anlage schlief3t Herr Kraus ausdricklich aus.

Den Ausfuhrungen von Herrn Kraus kann hinzugefliigt werden, dass der oft von Obersteinbachern
zum Spaziergang genutzte Flurbereinigungsweg ebenfalls ein bereits bestehendes Risiko wahrend
der Ausiibung der Jagt darstellt. Zudem ist die Anlage in den Wintermonaten bis auf die Ferientage
um den Jahreswechsel nicht im Betrieb.

Zusatzliche Belastung des mangelhaften Kanal- und Wasserversorgungssystems

Das gesamte im Bereich der Anlage anfallende Niederschlagswasser wird weder gesammelt noch
behandelt und am Ort des Niederschlags verrieselt / versickert. Das best. Kanalsystem wird somit
vom anfallenden Regenwasser nicht beeinflusst / beeintrachtigt. Die Beseitigung des anfallenden,
hauslichen Schmutzwassers erfolgt Uber 2 Kleinklaranlagen. Das geklart Abwasser wird in den
Steinbach eingeleitet. Alle wasserrechtlichen Auflagen des Wasserwirtschaftsamts Bad Kissingen
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sowie des Landratsamts HaRberge, Sachgebiet Wasserrecht werden berticksichtigt und umgesetzt.
Somit wird das best. Entwasserungssystem der Gemeinde Rauhenebrach auch vom anfallenden
Schmutzwasser nicht beeinflusst / beeintrachtigt.

Zur Trinkwasserversorgung der geplanten Anlage wird die best. Trinkwasserleitung nordostlich des
Betriebsgelandes von Herrn Reinhart entlang des best. landwirtschaftlichen Wegs verlangert. Der
zusatzliche Bedarf an Trinkwasser durch die gepl. Anlage stellt keine nennenswerte Mehrbelastung
fur das best. Wasserversorgungsnetz dar.

Beeintrachtigung des lokalen Charakters und der kulturellen Identitdt von Obersteinbach inkl.
langfristiger nachteiliger Auswirkungen auf die Dorfgemeinschaft

Auf die unter diesem Aspekt geduferten Bedenken wurde bereits unter Punkt ,Nachhaltige
Schadigung der kulturellen Identitat der Dorfgemeinschaft sowie des &sthetischen
Erscheinungsbilds von Obersteinbach" eingegangen (s. oben)

Anderung des &sthetischen Erscheinungsbildes von Obersteinbach

Auf die unter diesem Aspekt gedulRerten Bedenken wurde bereits unter Punkt ,Nachhaltige
Schadigung der kulturellen Identitdt der Dorfgemeinschaft sowie des &sthetischen
Erscheinungsbilds von Obersteinbach” eingegangen (s. oben)

Ablehnung des Proiekts in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und Koppenwind
aus den zuvor genannten Griinden

Im Rahmen der frihzeitigen Projektentwicklung wurde Realisierbarkeit der geplanten Anlage auf
unterschiedlichen Flachen gepruft. Grundsatzlich ist anzumerken, dass das Konzept der geplanten
Anlage zum damaligen Zeitpunkt noch keine Begriinung vorsah und die Ferienhauser deutlich
enger zusammenstehen sollten. Weiterhin stinden diese auf allen im Folgenden genannten
Flachen (teilweise deutlich) naher an der best. Wohnbebauung und waren zum Teil in Richtung der
best. Wohnhauser ausgerichtet. Das Konzept der zum heutigen Stand geplanten Anlage und die
damaligen Entwurfe unterscheiden sich daher maRgebend und kénnen nicht miteinander verglichen
werden.

Die genannten Flachen in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und Koppenwind
wurden aus unterschiedlichen, jedoch nicht den in beiden Schreiben genannten Griinden verworfen.

In Geusfeld wurden zwei Flachen in Betracht gezogen. Eine der Flachen wurde durch die
Landesplanung im Rahmen einer Voranfrage abgelehnt. Auf der zweiten Flache war auf Grund
deren Eigenschaften ein grundlegend anderes Konzept geplant. Zum einen betrug hier der Abstand
zum ndchstgelegenen Nachbarn rund 50 m, hingegen bei der geplanten Anlage 190 m. Das
Konzept sah dartber hinaus keine Bepflanzung zwischen den Ferienhdusern vor und die Hauser
waren in Richtung der nachstgelegenen Anwohner ausgerichtet. Die Hauser waren auch auf Grund
der deutlich kompakteren Flachengeometrie in deutlich engerem Abstand geplant.

Die Flache in Wustviel solite fir das Vorhaben gegen eine eigene Flache des Projekttragers
getauscht werden. Nach den ersten Gesprachen mit den Beteiligten zeigte sich eine teilweise
extreme Abwehrhaltung einzelner Bewohner zum Projektvorhaben. Der dadurch entstandene Druck
auf alle Beteiligten machte einen Flachentausch durch den Eigentlimer immer unwahrscheinlicher.
Daher wurde das Vorhaben in Wustviel durch den Projekttrdger in Abstimmung mit dem
Flacheneigentimer eingestellt. Eine danach gesammelte, nicht verdffentlichte Unterschriftenliste
war fur die Projektfortfihrung nicht mehr entscheidend.

Der Eigentimer der Flache in Fabrikschleichach war nicht daran interessiert, die Flache zu
verpachten oder zu verkaufen, daher ging das Projekt in Fabrikschleichach nie Uber eine
Konzeptidee hinaus.
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Auch auf der Flache in Koppenwind war auf Grund deren Eigenschaften ein anderes Konzept
geplant. Auch hier waren die Ferienhauser auf Grund der Flachengeometrie in deutlich engerem
Abstand geplant gewesen und das Konzept sah keine Bepflanzung vor. Zudem war auch hier der
Abstand zum nachstgelegenen Nachbarn deutlich geringer, der daher auch direkt in das Projekt mit
einbezogen werden sollte. Der Anwohner lehnte aber nach langerer Bedenkzeit aus individuellen,
nicht weiter ausgeflhrten Griinden ab. Das Projekt wurde ohne weiteres Aufsehen oder geduRerte
Bedenken eingestellt.

Einwendungen, Bedenken und Anregungen die nach diesem Beschluss im
Abwagungsverfahren beriicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.

Die Gemeinde héalt am vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,StelzenBaumhauser
Obersteinbach“ sowie an der 4. Anderung des Fliachennutzungsplanes im Bereich
w»StelzenBaumhauser Obersteinbach” fest.




Obersteinbach, 20.06.2025

Gemeinde Rauhenebrach
Hauptstrafe 1
96181 Rauhenebrach

Widerspruch gegen das Bauvorhaben ,,Stelzenhauser Obersteinbach*

Sehr geehrte Damen und Herren,

gem. Bekanntmachung vom 13.05.2025 mdchten wir nochmals zum Ausdruck bringen,
dass wir, genau wie ein GrofB3teil der Obersteinbacher Blrger {s. Unterschriftenliste),
gegen die Umsetzung dieses Projektes in direkter Ortsnéhe sind.

Grundsatzlich mdchten wir darauf hinweisen, dass das Projekt auch in anderen
Ortschaften durch deren Blrger nicht befirwortet wurde. Nicht direkt Betroffene haben
sicher einen anderen Blick auf dieses Projekt.

Bei einem ersten Vorstellungstermin wurde geduBert, dass vom Bau der Stelzenhduser
abgesehen wird, wenn sich die Mehrheit der Obersteinbacher Bevilkerung gegen den Bau
ausspricht. Aber wie wir jetzt sehen, war das nur Gerede!

Wie dem auch sei — es wird auf Nachhaltigkeit des Projektes hingewiesen, aberwenn man
diese Nachhaltigkeit auf den Umweltaspekt bezieht, dann ist ein Eingriffin die Natur nicht
wirklich nachhaltig. Nachhaltig wére eine Nutzung von vorhandener, leerstehender
Bausubstanz,

Auch die Schaffung von Arbeitspldtzenist eher ein zu vernachlissigendes Argument. Hier
werden im Gemeindebereich eine Handvoll Stellen im Niedriglohnsektor geschaffen.
Durch die Engpésse beim Personalim Gastro-Gewerbe kann man sehen, dass es sich hier
nicht unbedingt um Arbeitspldtze handelt, die sehr begehrt sind.

Dieses Projekt ist fur ruhesuchende Urlauber konzipiert. Wir haben diese Ruhe, missen
aberin Zukunft darauf verzichten! In Obersteinbach gibt es im Gegensatz zu den anderen
Dorfern im Gemeindegebiet keinen Durchgangsverkehr, was sich aber durch den hohen
Touristenanteil (20 zusatzliche Touristen im Verhaltnis zu ¢a.100 Einwohnern) in Zukunft



andern wird. Dieses Projekt ist fiir die Obersteinbacher also mit mehr Verkehr, Lirm,
Abfall... verbunden.

Ein Argument gegen den Larm war, dass die Urlauber sowieso stdndig unterwegs sind, um
Bamberg, Ebrach und die Sehenswiirdigkeiten im nahen und weiteren Umfeld zu
besichtigen. Das wirft die Frage auf, warum unser Ort zersiedelt wird und ein vbllig neues
Ortsbild geschaffen werden muss. Der Obersteinbacher Bevdlkerung bringt das
hauptsdchlich die negativen Seiten des Tourismus und der Nutzen fir die heimische
Wirtschaft ist dadurch als eher gering einzuschétzen.

Auch die Abwasserbeseitigung mit Kleinkldranlagen ist ein weiterer Umweltaspekt. Fir
alle Blrger besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang. Dass ein Anschluss an die
offentliche Kanalisation nicht mdglich ist, ist eher unwahrscheinlich. Auch der Obsthof
Reinhart ist an diese angeschlossen. Die Stelzenhduser liegen in ahnlichem Gelande und
was vor vielen Jahren mdglich war, durfte bei der rasanten Entwicklung der Technik heute
erst recht moéglich sein. Eine Einleitung des geklarten Wassers in den Steinbach ist bei
sporadischen Kontrollen der Qualitdt des gereinigten Wassers definitiv nicht so sicher,
wie die Einleitung nach Aufbereitung in der Klaranlage in Prolsdorf.

Ein Erdwall als Abschluss der Stelzenhaussiedlung wurde uns Obersteinbachern als
Zugesténdnis zum Sichtschutz verkauft. Es ist in Ordnung, den anfallenden Erdaushub
projektnah einzusetzen, das hatte man aber auch so kommunizieren kénnen. So kommt
schon der Verdacht auf, dass hier sehr viel mit Halbwahrheiten gearbeitet wird. Das tragt
nicht gerade zur Akzeptanz des Projektes bei.

Auchwenn die Entscheidung sicher langst gefallen ist, so war es uns doch wichtig unsere
Sichtweise zu dem Projekt, die Bedenken und Zweifel noch einmal kiar herauszustellen,
schlieBlich ist das Ganze ein Einschnitt in unsere Lebensqualitat, denwir gerne verhindert
hatten.

Mit freundlichen GriRen




Gemeinde
Obarstainbacher — Unterschriftsliste gegen Stelzenhiuser Rauhenebrach

eingegangen am:
Gemeinde Rauhenebrach

z.Hd. Hr, Birgermeister M. Bduetlein 2 3 ".{':"'11. 2024
z.Hd. Gemeinderéte
z.Hd, S. Finster / . Reinhart

Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhéusern in Obersteinbach 21.04.2024

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
Sehr geehrte Gemeinderite,

Hallo Sebastian Finster,

Halla Ingo Reinhart,

in der Anlage senden wir ihnenfeuch die Unterschriftsliste der Blrger von Obersteinbach, die
gegen das geplante Bauprojekt ,Stelzenhduser am direkten Ortsra nd von Obersteinbach zu rea-
lisieren® sind, zur weiteren Yerwendung.

Bedauerlicherweise wurde die Verteilung unserer Unterschriftenliste an die Gemeinderéte nach
der Gemainderatssitzung bzw. nach der Vorstellung des Projekts am 16.04.2024 seitens des BUr-
germeisters untersagt. Aus diesem Grund vertellen wir unsere Liste per direkter Zustellung, so-
dass sie unsere Bedenken/Griinde gegen die aktuelle Projektierung wahrnehmen und in ihre
Entscheidungsfindung mit einflieBen lassen kBnnen. Des Weiteren stehen wir im Austausch mit
S, Finster, um in Obersteinbach zeitnah eine informationsveranstaltung terminieren 2u kénnen.
Die Veranstaitung soll dazu beitragen, das Gesamtbild auf das Projekt zu schirfen, die Finwande
der Biirger auf der Tonspur noch einmal aufzuzeigen und ¢inen sachlichen Austausch herbeizu-
fiihren. Der Termin steht aktuell noch nicht fest, die Einladung der Gemeinder&te erfolgt tiber
Markus Karbacher.

Wir freuen uns auf die Teilnahme der 0.g. Interessensvertreter und aller Gemeinderdte. Sollte
g5 aufzrund unserer kurzfristigen Einladung nicht méglich sein, dass alle Interessensverireter
unserer Gemeinde den Termin in Obersteinbach wahrnehmen kénnen, sind wir gerne bereit den
sachverhalt in einer der anstehenden Gemeinderatssitzungen noch einmal detailliert vorzustel-
len. Somit wiirde auch der Im Konzept aufgefilhrte Wunsch - nach einem sachlichen, kontrover-
sen Austausch sowie dem Respekt vor der Bevélkerung bzw. im Einklang mit den Biirgern - ge-
geniber allen Gemeinderiten Rechnung getragen werden.

it freundlichen Griiken

Die Unterzeichner der Unierschriftsfiste

Dias Schrelben wurde elektronisch arstallt und [st auch ohne Unterschrift/Signatur glig.



Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von

Stelzenh3usern in Obersteinbach
03/2024

Die Unterzeichner sind aus nachfolgend aufgefilhrten Grinden gegen das geplante Bauprojekt
LStelzenhduser am direkten Ortsrand von Obersteinbach” zu realisieren. Die Unterzeichner fordern hiermit
die Bautriger, Gemeinderite, Gemeinde Rauhenebrach und sofern erforderlich den Landireis Hassberge auf
von diesermn Projekt abzusehen.

Griinde gegen das gepiante Projekt

s  Mangelnde Abstandsfliche zum Schutz der Ortsbiirger und direkten Nachbarn vor Lirm und
unerwiinschter Einsichtnahme {24h / 7Tg. / Woche)

Infrastrukturprobleme und Beléistigung der Biirger durch An-, Abreise und Indvidualverkehr mit
Kfz, Fahrrad, FuBginger usw,

Beeintrichtigung von biuerlichen und landwirtschaftlichen Aktivititen sowie der Pflege von
Grundstiicksflachen

Beeintrachtigung der Natur- und Landschaftsschutzbelange fiir Wildtiere

Beeintrachtigung der Wildhege und -pflege i Jagdbezirk

Zusétzliche Belastung des mangelhaften Kanal- und Wasserversorgungssystems
Beeintrichtigung des lokalen Charakters und der kulturellen identitét von Obersteinbach inkl.
langfristiger nachteiliger Auswirkung auf die Dorfgemeinschaft

Anderung des dsthetischen Erscheinungsbildes von Oberstelnbach

Ablehnung des Prajekts in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und Keppenwind
aus gleichen Grilinden

111 Die aufgefiihrten Punkte stellen keinen Anspruch auf Vollstindigkeit dar!i




Unterschrifisliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhdusern in Obersteinbach
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat

Termin: 29. Juli 2025

Behandlung: offentlich

Bearbeiter: Philipp _Pfennig

Anlagen: StelzenBaumh&user_Obersteinbach_Gutachten_Schallimmissionsschutz_1
4072025
StelzenBaumhauser_Obersteinbach_Nachweis_Sichtschutz_Entwurf_2907
2025

4.1.4 3. Schreiben v. 20.06.2025

Sachverhalt:
Stellungnahme vom 20.06.2025 eingegangen bei der Gemeinde per E-Mail am 23.06.2025:
,Widerspruch gegen das Bauvorhaben Stelzenh&duser Obersteinbach”

gem. Bekanntmachung vom 13.05.2025 mdchten wir nochmals zum Ausdruck bringen, dass wir,
genau wie ein Grolteil der Obersteinbacher Birger (s. Unterschriftenliste), gegen die Umsetzung
dieses Projektes in direkter Ortsnahe sind.

Grundséatzlich méchten wir darauf hinweisen, dass das Projekt auch in anderen Ortschaften durch
deren Burger nicht beflrwortet wurde. Nicht direkt Betroffene haben sicher einen anderen Blick auf
dieses Projekt.

Bei einem ersten Vorstellungstermin wurde geduftert, dass vom Bau der Stelzenhauser abgesehen
wird, wenn sich die Mehrheit der Obersteinbacher Bevdlkerung gegen den Bau ausspricht. Aber wie
wir jetzt sehen, war das nur Gerede!

Wie dem auch sei - es wird auf Nachhaltigkeit des Projektes hingewiesen, aber wenn man diese
Nachhaltigkeit auf den Umweltaspekt bezieht, dann ist ein Eingriff in die Natur nicht wirklich
nachhaltig. Nachhaltig wéare eine Nutzung von vorhandener, leerstehender Bausubstanz.

Auch die Schaffung von Arbeitsplatzen ist eher ein zu vernachlédssigendes Argument. Hier werden
im Gemeindebereich eine Handvoll Stellen im Niedriglohnsektor geschaffen. Durch die Engpasse
beim Personal im Gastro-Gewerbe kann man sehen, dass es sich hier nicht unbedingt um
Arbeitsplatze handelt, die sehr begehrt sind.

Dieses Projekt ist fiur ruhesuchende Urlauber konzipiert. Wir haben diese Ruhe, missen aber in
Zukunft darauf verzichten! In Obersteinbach gibt es im Gegensatz zu den anderen Dorfern im
Gemeindegebiet keinen Durchgangsverkehr, was sich aber durch den hohen Touristenanteil (20
zusatzliche Touristen im Verhéltnis zu ca.100 Einwohnern) in Zukunft andern wird. Dieses Projekt
ist fur die Obersteinbacher also mit mehr Verkehr, Larm, Abfall... verbunden.

Ein Argument gegen den Larm war, dass die Urlauber sowieso standig unterwegs sind, um
Bamberg, Ebrach und die Sehenswirdigkeiten im nahen und weiteren Umfeld zu besichtigen. Das
wirft die Frage auf, warum unser Ort zersiedelt wird und ein véllig neues Ortsbild geschaffen werden
muss. Der Obersteinbacher Bevdlkerung bringt das hauptsachlich die negativen Seiten des
Tourismus und der Nutzen fUr die heimische Wirtschaft ist dadurch als eher gering einzuschatzen.
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Auch die Abwasserbeseitigung mit Kleinkldranlagen ist ein weiterer Umweltaspekt. Fiir alle Birger
besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang. Dass ein Anschluss an die offentliche Kanalisation
nicht moglich ist, ist eher unwahrscheinlich. Auch der Obsthof Reinhart ist an diese angeschlossen.
Die Stelzenhauser liegen in ahnlichem Gelande und was vor vielen Jahren mdglich war, durfte bei
der rasanten Entwicklung der Technik heute erst recht moglich sein. Eine Einleitung des geklarten
Wassers in den Steinbach ist bei sporadischen Kontrollen der Qualitat des gereinigten Wassers
definitiv nicht so sicher, wie die Einleitung nach Aufbereitung in der Kiaranlage in Prolsdorf.

Ein Erdwall als Abschluss der Stelzenhaussiedlung wurde uns Obersteinbachern als Zugestandnis
zum Sichtschutz verkauft. Es ist in Ordnung, den anfallenden Erdaushub projektnah einzusetzen,
das hatte man aber auch so kommunizieren kénnen. So kommt schon der Verdacht auf, dass hier
sehr viel mit Halbwahrheiten gearbeitet wird. Das tragt nicht gerade zur Akzeptanz des Projektes
bei.

Auch wenn die Entscheidung sicher langst gefallen ist, so war es uns doch wichtig unsere
Sichtweise zu dem Projekt, die Bedenken und Zweifel noch einmal klar herauszustellen, schlielich
ist das Ganze ein Einschnitt in unsere Lebensqualitat, den wir gerne verhindert hatten.

Anschreiben zur urspriinglichen Stellungnahme vom 21.04.2024 eingegangen bei der
Gemeinde am 23.04.2024:

,Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhausern in Obersteinbach”

in der Anlage senden wir ihnen/euch die Unterschriftsliste der Blirger von Obersteinbach, die gegen
das geplante Bauprojekt Stelzenhduser am direkten Ortsrand von Obersteinbach zu realisieren”
sind, zur weiteren Verwendung.

Bedauerlicherweise wurde die Verteilung unserer Unterschriftenliste an die Gemeinderate nach der
Gemeinderatssitzung bzw. nach der Vorstellung des Projekts am 16.04.2024 seitens des
Birgermeisters untersagt. Aus diesem Grund verteilen wir unsere Liste per direkter Zustellung,
sodass sie unsere Bedenken/Griinde gegen die aktuelle Projektierung wahrnehmen und in ihre
Entscheidungsfindung mit einflieRen lassen kénnen.

Des Weiteren stehen wir im Austausch mit S. Finster, um in Obersteinbach zeitnah eine
Informationsveranstaltung terminieren zu kénnen. Die Veranstaltung soll dazu beitragen, das
Gesamtbild auf das Projekt zu scharfen, die Einwdnde der Birger auf der Tonspur noch einmal
aufzuzeigen und einen sachlichen Austausch herbeizufiihren. Der Termin steht aktuell noch nicht
fest, die Einladung der Gemeinderate erfolgt Uber Markus Karbacher. Wir freuen uns auf die
Teilnahme der 0.g. Interessensvertreter und aller Gemeinderate.

Sollte es aufgrund unserer kurzfristigen Einladung nicht mdglich sein, dass alle Interessensvertreter
unserer Gemeinde den Termin in Obersteinbach wahrnehmen kdénnen, sind wir gerne bereit den
Sachverhalt in einer der anstehenden Gemeinderatssitzungen noch einmal detailliert vorzustellen.
Somit wirde auch der im Konzept aufgeflihrte Wunsch - nach einem sachlichen, kontroversen
Austausch sowie dem Respekt vor der Bevilkerung bzw. im Einklang mit den Blrgern - gegenuber
allen Gemeinderaten Rechnung getragen werden.

Urspriingliche Stellungnahme vom 21.04.2024 eingegangen bei der Gemeinde am 23.04.2024:
,Unterschriftsliste gegen das Bauvorhaben von Stelzenhausern in Obersteinbach”

Die Unterzeichner sind aus nachfolgend aufgefuhrten Griinden gegen das geplante Bauprojekt
Stelzenhauser am direkten Ortsrand von Obersteinbach" zu realisieren. Die Unterzeichner fordern

hiermit die Bautrdger, Gemeinderate, Gemeinde Rauhenebrach und sofern erforderlich den
Landkreis Hassberge auf von diesem Projekt abzusehen.
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Griinde gegen das geplante Projekt

¢ Mangeinde Abstandsflache zum Schutz der Ortsbiirger und direkten Nachbarn vor Larm und
unerwiinschter Einsichtnahme (24h/7Tg./Woche)

¢ Infrastrukturprobleme und Belastigung der Burger durch An-, Abreise und Individualverkehr
mit Kfz, Fahrrad, FulRganger usw.

e Beeintrachtigung von bauerlichen und landwirtschaftlichen Aktivititen sowie der Pflege von

Grundstiicksflachen

Beeintrachtigung der Natur- und Landschaftsschutzbelange fur Wildtiere

Beeintrachtigung der Wildhege und -pflege im Jagdbezirk

Zusatzliche Belastung des mangelhaften Kanal- und Wasserversorgungssystems

Beeintrachtigung des lokalen Charakters und der kulturellen Identitédt von Obersteinbach

inkl. langfristiger nachteiliger Auswirkung auf die Dorfgemeinschaft

Anderung des asthetischen Erscheinungsbildes von Obersteinbach

¢ Ablehnung des Projekts in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und
Koppenwind aus gleichen Griinden

Il Die aufgeflihrten Punkte stellen keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit dar!!!

Die aufgefuhrten Bedenken wurden eingehend gepriift und sorgfaltig abgewogen. Das Ergebnis der
Abwagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgefiihrt. Die Verwaltung schlagt vor, das
Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlielfen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliet, die im Schreiben vom 20.06.2025 und die im urspriinglichen
Schreiben vom 21.04.2024 vorgebrachten Bedenken zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,StelzenBaumhauser Obersteinbach® mit integrierter Granordnung in der
Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom 13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Ablehnung des Projekts in anderen Ortschaften

Im Rahmen der frihzeitigen Projektentwicklung wurde Realisierbarkeit der geplanten Anlage auf
unterschiedlichen Flachen geprift. Grundsatzlich ist anzumerken, dass das Konzept der geplanten
Anlage zum damaligen Zeitpunkt noch keine Begriinung vorsah und die Ferienhduser deutlich
enger zusammenstehen sollten. Weiterhin stlinden diese auf allen im Folgenden genannten
Flachen (deutlich) ndher an der best. Wohnbebauung und waren zum Teil in Richtung der best.
Wohnhauser ausgerichtet. Das Konzept der zum heutigen Stand geplanten Anlage und die
damaligen Entwlrfe unterscheiden sich daher maRgebend und kénnen nicht miteinander verglichen
werden.

Die genannten Fldchen in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und Koppenwind
wurden aus unterschiedlichen, jedoch nicht den in beiden Schreiben genannten Griinden verworfen.

In Geusfeld wurden zwei Flachen in Betracht gezogen. Eine der Flachen wurde durch die
Landesplanung im Rahmen einer Voranfrage abgelehnt. Auf der zweiten Flache war auf Grund
deren Eigenschaften ein grundlegend anderes Konzept geplant. Zum einen betrug hier der Abstand
zum nachstgelegenen Nachbarn rund 50 m, hingegen bei der geplanten Anlage 190 m. Das
Konzept sah daruber hinaus keine Bepflanzung zwischen den Ferienhdusern vor und die Hauser
waren in Richtung der nachstgelegenen Anwohner ausgerichtet. Die Hauser waren auch auf Grund
der deutlich kompakteren Flachengeometrie in deutlich engerem Abstand geplant.

Die Flache in Wustviel solite fir das Vorhaben gegen eine eigene Flache des Projekttragers
getauscht werden. Nach den ersten Gesprdchen mit den Beteiligten zeigte sich eine teilweise
extreme Abwehrhaltung einzelner Bewohner zum Projektvorhaben. Der dadurch entstandene Druck
auf alle Beteiligten machte einen Flachentausch durch den Eigentiimer immer unwahrscheinlicher.
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Daher wurde das Vorhaben in Wustviel durch den Projekttrdger in Abstimmung mit dem
Flacheneigentiumer eingestellt. Eine danach gesammelte, nicht veroffentlichte Unterschriftenliste
war fur die Projektfortfihrung nicht mehr entscheidend.

Der Eigentumer der Flache in Fabrikschleichach war nicht daran interessiert, die Flache zu
verpachten oder zu verkaufen, daher ging das Projekt in Fabrikschleichach nie Uber eine
Konzeptidee hinaus.

Auch auf der Flache in Koppenwind war auf Grund deren Eigenschaften ein anderes Konzept
geplant. Auch hier waren die Ferienhauser auf Grund der Flachengeometrie in deutlich engerem
Abstand geplant gewesen und das Konzept sah keine Bepflanzung vor. Zudem war auch hier der
Abstand zum nachstgelegenen Nachbarn deutlich geringer, der daher auch direkt in das Projekt mit
einbezogen werden sollte. Der Anwohner lehnte aber nach langerer Bedenkzeit aus individuellen,
nicht weiter ausgefihrten Grinden ab. Das Projekt wurde ohne weiteres Aufsehen oder gedullerte
Bedenken eingestellt.

Nachhaltigkeit

Grundsatzlich versteht man unter Nachhaltigkeit, dass alle Ressourcen nur soweit verwendet
werden, dass auch zukunftige Generationen ihren Nutzen daraus ziehen kdnnen. Die nachhaltige
Nutzung bezieht sich auf ©6konomische, ©kologische und soziale Faktoren (3 S&ulen der
Nachhaltigkeit). Nachhaltigkeit bedeutet wirtschaftlich verninftiges Handeln und die Beachtung
umweltrechtlicher und sozialer Aspekte.

Zur Beurteilung der 6kologischen Faktoren wurde das Umweltbiro OPUS aus Bayreuth im Rahmen
des Bauleitverfahrens mit der Erstellung eines Umweltberichts beauftragt. Die durch die Eingriffe in
die Natur entstehenden negativen Auswirkungen (vor allem durch die Errichtung der Gebéaude,
Zufahrten und Wege) werden durch geeignete MaRnahmen und Auflagen (s. textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan) und die Aufwertung der baulich ungenutzten Flachen z.B. durch
Bepflanzung und das Anlegen eines Bliihstreifens kompensiert. Weiterhin wurden bereits wahrend
der Planung bautechnische Verfahren zur Minimierung der negativen Auswirkungen bericksichtigt
(z.B. Schraubfundamente statt Ortbeton- / Fertigteilfundament mit Baugrube).

Aus okonomischer Sicht werden durch die Realisierung der Anlage positive Impulse fir den
Tourismus in der Region gesetzt. Dies geht auch aus der Stellungnahme der Regierung von
Unterfranken und des Regionalen Planungsverbands Main-Rhén hervor. Beide Behdrden fihren in
deren Stellungnahmen sogar an, dass im geplanten Projekt dem harmonischen Zusammenspiel
von Mensch und Natur besondere Bedeutung beigemessen wird und das Projekt daher unter
touristischen Gesichtspunkten als positiv und vertraglich bewertet wird.

Die Forderung des regionalen Tourismus starkt daruber hinaus auch den sozialen Faktor der
Nachhaltigkeit. Weitere Ausfiihrungen zur sozialen Saule der Nachhaltigkeit sind den
nachfolgenden Ausfihrungen zu den entsprechenden Abschnitten der Stellungnahme zu
entnehmen.

Grundlegend lasst sich das geplante Konzept nicht durch die Nutzung leerstehender Bausubstanz
verwirklichen. Dariliber hinaus wére die geplante Anlage (wenn Uberhaupt eine Bausubstanz in
geeigneter Form vorhanden ware) durch die Nutzung vorhandener Gebdude deutlich naher im
Bereich von Siedlungsgebieten und wiirde unter Umstanden dort tatsachlich zu einer tatsachlichen
Belastung (z.B. durch An- und Abreiseverkehr) fir die Anwohner fiihren.

Schaffung von Arbeitsplatzen:

Grundsatzlich werden fir den Betrieb der geplanten Anlage entsprechende Arbeitsplatze (in Teil-
und / oder Vollzeit) in unterschiedlichen Tatigkeitsbereichen (Geschéftsleitung, Reinigung,
Verwaltung, Grinpflege etc.) geschaffen. Betriebsbedingt kdnnen flexible Arbeitszeiten angeboten
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werden. Die Einwande, es handle sich um nicht begehrte Arbeitsplatze im Niedriglohnsektor sind
subjektiv und daher nicht fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,StelzenBaumhauser Obersteinbach® sowie die 04. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Rauhenebrach relevant.

Ruhestérung / zusatzliche Belastung der Anwohner durch Verkehr, L4rm und Abfall

Auf Grund der vorgebrachten Bedenken zur Einhaltung des Larmschutzes wurde das
Sachverstandigenblro Tasch aus Wurzburg am 25.06.2025 mit der Erstellung eines Gutachtens
zum Schallimmissionsschutz beauftragt. Das Gutachten mit der Berichtsnummer 25-051-03 liegt
seit dem 14.07.2025 vor.

Die geplante Anlage dient der Erholung fir Touristen. Die zu errichtenden Unterkiinfte erfillen
hierbei lediglich den Zweck fiir einen naturnahen Aufenthalt und zur Ubernachtung. Die Anlage
dient demnach nicht als Location fiir Feierlichkeiten oder Feste. Veranstaltungen beschrénken sich
auf Workshops (wie z.B. Kochkurse, Yoga, etc.) in Kleingruppen auf der Gemeinschaftsterrasse.
Unabhangig dessen gilt fir die gesamte Anlage und ihre Gaste ab 22:00 Uhr die Nachtruhe.
Gemal Schallimmissionsschutzgutachten handelt es sich daher beim geplanten Vorhaben um eine
reine Wohn-Nutzung, weshalb keine relevanten Schallimmissionen in der Nachbarschaft der
geplanten Anlage absehbar sein, die auf Grund der Tatigkeiten auf dem beplanten Gelande
entstehen. Demzufolge sind keine Auswirkungen von Schallimmissionen in der Nachbarschaft zu
untersuchen

Die Anbindung der Anlage (An- und Abreise) erfolgt ausschliefilich (iber die Kreisstrake HAS17 und
die Gemeindestrale ,Obsthof‘. Uber die auf dem Grundstiick errichtete Zufahrtsstrale in
offenporiger Bauweise gelangen die Besucher zu den jeweiligen Parkplatzen der einzelnen
Ferienhduser. Die Ausfahrt am nordostlichen Ende der Anlage dient ausschlieRlich als
Feuerwehrausfahrt im Brandfall. Die Durchfahrt ist im reguldren Betrieb der Anlage fiir Besucher
und Personal verboten, sodass Gaste der Anlage nicht mit dem PKW (ber den landwirtschaftlichen
Weg nordlich der Anlage in Richtung Obersteinbach gelangen. Dariiber hinaus sind gemaf dem
Gutachten zum Schallimmissionsschutz keine negativen Auswirkungen durch den An- und
Abreiseverkehr auf das Dorfgebiet von Obersteinbach zu erwarten.

Wie bereits zuvor erldutert ist die Nutzung der geplanten Anlage mit einer reinen Wohnnutzung zu
vergleichen. Daher ist mit sog. Siedlungsabfall zu rechnen, d.h. mit Abfall, der in privaten
Haushalten anfallt. Zur fachgerechten Entsorgung sind dezentrale Abfallsammelbehélter an / in den
Unterklinften sowie eine Einhausung zur zentralen Sammlung in Abfallsammelcontainern im
Einfahrtsbereich vorgesehen. Gaste der Anlage sind zur Nutzung der Behélter verpflichtet.

Schaffung eines vollig neuen Ortsbilds / Zersiedelung:

Die geplante Anlage befindet sich in einem Abstand von ca. 190m zum Ortsrand von
Obersteinbach. Der Abstand ist ausreichend, um dem Schutzanspruch der Anwohner gerecht zu
werden und die Anlage ist zeitgleich noch als hinreichend angebunden und damit als vereinbar mit
Ziel 3.3 LEP (Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot) zu bewerten. Dies wurde bereits vor
Planungsbeginn durch die Regierung von Unterfranken in Abstimmung mit dem Bayrischen
Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie mitgeteilt:

In Anbetracht der Lage zwischen den bestehenden Siedlungseinheiten sowie der Ndhe zu
Obersteinbach und unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen an den Standort von
Seiten des Projekttrégers sowie der besonderen Konzeption wird der Standort noch als hinreichend
angebunden und damit als vereinbar mit Ziel 3.3 LEP bewertet.

Die naturnahe Gestaltung der Anlage flihrt zu einer optischen Eingliederung in die best. Umgebung.
Nachhaltige Schadigungen des asthetischen Erscheinungsbilds von Obersteinbach sowie die
Schaffung eines vollig neuen Ortsbildes sind daher ausgeschlossen.

Abwasserbeseitigung mit Kleinkldranlagen:
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Die Abwasserbeseitigung ist mit 2 Kleinklaranlagen geplant, deren geklartes Abwasser an einer
gemeinsamen Einleitstelle in den Steinbach eingeleitet wird. Die Kleinklaranlagen werden nach den
anerkannten Regeln der Technik und unter Beachtung der wasserrechtlichen Auflagen des
Wasserwirtschaftsamts errichtet und betrieben, sodass diese keine negativen Umweltauswirkungen
zur Folge haben. Die Moglichkeit zum Anschluss an die best. offentliche Kanalisation der Gemeinde
Rauhenebrach wurde umfangreich geprift. Hierzu wurde das Bachbett entlang der Anlage sowie
die Sohlhdéhen der best. Kanalschachte vermessen. Zur Anbindung an den best. offentlich Kanal
wére eine Spulbohrung zur Querung des Steinbachs notig. Die Hohenlage des Bachbetts stellt
hierbei einen Zwangspunkt dar, d.h. das Bachbett muss mit ausreichender Uberdeckung des
Kanals unterquert werden. Dabei ist das Mindestgefalle fir Schmutzwasserleitungen einzuhalten
um die Betriebssicherheit der Entwasserungsleitung zu gewéahrleisten. Die Hohenlage des best.
Kanals stellt den zweiten Zwangspunkt dar. Der Anschluss muss oberhalb, mindestens jedoch
gleich der Sohlhdhe der best. Leitung liegen. Bei sohigleichem Anschluss am best. Kanal und
Einhaltung der Mindestlangsneigung kann keine ausreichende Uberdeckung zwischen Bachbett
und der Rohrleitungsoberkante gewahrleistet werden. Alternativ wurde geprift, ob ein Anschluss
am best. Kanal zur Entwdsserung des Obsthofs moglich ist. Hierzu misste die Kanalleitung unter
Einhaltung des Mindestgefélles entlang des Bachs bis zum best. Kanal geflihrt werden. Durch den
Sohlhéhenverlust auf Grund des Gefalles auf der Leitung ist ein Anschluss am best. Schacht nicht
mehr moglich. Auf Grund dieser Ergebnisse hat der Gemeinderat bereits unter Vorbehalt der zum
damaligen Zeitpunkt ausstehenden Planung und wasserrechtlichen Genehmigung der Befreiung
vom Anschluss und Benutzungszwang zugestimmt.

Erdwall zum Sichtschutz:

Der Erdwall wurde nach Ricksprache mit den Anliegern aus Obersteinbach im Rahmen einer
Infoveranstaltung durch den Betreiber der geplanten Anlage als SichtschutzmaRnahme zugesichert
Der ursprunglich geplante Erdwall war mit einer Dammkronenhohe von stets 2,00 m Uber
Gelandeoberkante geplant. Auf Grund der geduflerten Bedenken wurde eine Simulation des
Sichtkegel vom am héchsten gelegenen Ferienhaus in Richtung Obersteinbach erstellt. Der
mafigebende Punkt zur Einsichtnahme war hierbei der sid-westliche Punkt auf der Terrasse von
Ferienhaus Nr. 01. Der malgebende Punkt in Obersteinbach war der Gartenbereich mit
Schwimmbad auf Flurnummer 38, Gemarkung Obersteinbach. Es stellte sich heraus, dass nur mit
einer Bepflanzung des Erdwalls von ca. 1,80 m — 2,00 m Hohe ein entsprechender Sichtschutz
gewabhrleistet werden kénnte. Zur Verbesserung des Sichtschutzes wurde der Erdwall Gberplant. Es
wurde eine einheitliche Kronenhohe von 332,00 mNHN festgesetzt. Durch eine Bepflanzung mit ca.
1,50 m hohen Biischen und Strduchern kann der geforderte Sichtschutz sichergestellt werden. Die
Ergebnisse zur Simulation der Sichtlinie konnen dem beigefligten Plan mit der Nummer SO-09 vom
29.07.2025 entnommen werden. Der geanderte Erdwall mit Begrinung wurde in die Planunteriagen
ubernommen.

Wie bereits unter Punkt ,Nachhaltigkeit" geschildert, wurden wahrend der Planung bautechnische
Verfahren zur Minimierung der negativen Auswirkungen berlcksichtigt (z.B. Schraubfundamente
statt Ortbeton- / Fertigteilfundament mit Baugrube). Daraus ergibt sich, dass fir Griindung der
Gebdude kein Aushub anfallt. Der Aushub der Leitungsgraben wird seitl. gelagert und wieder zu
deren Verflllung genutzt, sodass nur die Verdrangung der Rohrleitungszone (Bettung, Umhllung
und Uberdeckung aus Sand) fir die Aufflllungsarbeiten auf dem Grundstlck genutzt werden kann.
Diese verfigbare Menge reicht jedoch nicht aus, um die geplante Zufahrt und den Erdwall
herzustellen und es muss weiterer Boden angeliefert werden.

Neben den aufgefiihrten Bedenken wurde vom Antragssteller auch auf die bereits im Schreiben
vom Marz 2024 ausgefuhrten Griinde gegen das geplante Projekt verwiesen. Diese werden daher
im Folgenden behandelt. Im Rahmen dieser geaullerten Bedenken wurden auch die Unterschriften
aus zuvor genannter Liste gesammelt. Die Liste umfasste 52 einzelne Unterschriften. Diese werden
aus Datenschutzgrinden nicht veroffentlicht und nur zur Vollstédndigkeit genannt.

Mangelnde Abstandsflachen zum Schutz der Ortsbiraer und direkten Nachbarn vor Larm und
unerwunschter Einsichtnahme




Seite 24 von 84

Wie bereits unter dem Punkt ,Ruhestérung / zusatzliche Belastung der Anwohner durch Verkehr,
Larm und Abfall" ausgefthrt, wurde im Auftrag der Stelzen-Baumhauser-Steigerwald GmbH & Co.
KG ein Larmschutzgutachten durch das Sachverstandigenbiiro Tasch aus Wirzburg in Auftrag
gegeben. Es wird auf die vorherigen Erlduterungen und Ergebnisschilderungen des Gutachtens
zum Schallimmissionsschutz verwiesen.

Wie bereits unter dem Punkt ,Erdwall zum Sichtschutz" ausgefuhrt, wurde die Sichtschutzwirkung
des geplanten Erdwalls mit Begriinung simuliert. Auf Basis der Simulationsergebnisse wurde der
Erdwall Gberplant und in die Bauleitplanung sowie die Vorhaben- und ErschlieRungsplanung
Ubernommen. Der Sichtschutz kann somit gewahrleistet werden. Es wird auf die vorherigen
Erlauterungen und Ergebnisschilderungen der Simulation und Anpassung des Erdwalls verwiesen.

Infrastrukturprobleme und Beldstigung der Biirger durch An- und Abreise sowie Individualverkehr
mit KFZ, Fahrrad, FuRganger usw.

Die Anbindung der Anlage (An- und Abreise) erfolgt ausschlieRlich (ber die Kreisstralle HAS17 und
die GemeindestraRe ,Obsthof*. Uber die auf dem Grundstick errichtete Zufahrtsstrae in
offenporiger Bauweise gelangen die Besucher zu den jeweiligen Parkplatzen der einzelnen
Ferienhauser. Die Ausfahrt am norddstlichen Ende der Anlage dient ausschlieRlich als
Feuerwehrausfahrt im Brandfall. Die Durchfahrt ist im reguldren Betrieb der Anlage fir Besucher
und Personal verboten, sodass Géste der Anlage nicht mit dem PKW Uber den landwirtschaftlichen
Weg nérdlich der Anlage in Richtung Obersteinbach gelangen. Darlber hinaus sind gemalt dem
Gutachten zum Schallimmissionsschutz keine negativen Auswirkungen durch den An- und
Abreiseverkehr auf das Dorfgebiet von Obersteinbach zu erwarten.

Durch die Nutzung von Fahrradern und durch die Fortbewegung zu Full entstehen keine relevanten
Schallemissionen. Daher ist davon auszugehen, dass auch durch den Individualverkehr mit Fahrrad
oder zu Full keine Beeintrachtigung der Anwohner Obersteinbachs entstehen. Die zusatzliche
PKW-Belastung der Zufahrtsstrafte durch An- und Abreise sowie sonstigen Individualverkehr der
Gaste fuhrt zu keiner nennenswerten Beeintrachtigung / Verringerung der Leistungsfahigkeit der
best. Infrastruktur.

Beeintrachtigung von béuerlichen und landwirtschaftlichen Aktivitdten sowie der Pflege von
Grundstiicksflachen

Wie bereits unter dem Punkt ,Schutz vor gegenseitigem Larm durch den geplanten Erdwall”
ausgefiihrt, wurde im Auftrag der Stelzen-Baumhauser-Steigerwald GmbH & Co. KG ein
Larmschutzgutachten durch das Sachverstandigenbiiro Tasch aus Wirzburg in Auftrag gegeben.

Im Rahmen der  stadtebaulichen Planungen  dieses Projektes wurden die
schallimmissionstechnischen Auswirkungen der umliegenden Gewerbebetriebe, wie etwa den
,Obsthof Bauer Reinhart" und des offentlichen Verkehrs auf der Kreisstralle HAS17 auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans untersucht. Es wurden die sich durch Gewerbe und Verkehr
ergebenden Larmimmissionen ermittelt und bewertet.

MafRgebender Faktor hinsichtlich des Gewerbelarms war dabei der ,Obsthof Bauer Reinhart”, der
sich siidéstlich des zu untersuchenden Gelandes befindet.

Die zu Grunde gelegten, nach oben gerundeten Vorgangen und Vorgangszahlen entsprechen den
Angaben des Auftraggebers sowie des Betreibers ,Obsthof Bauer Reinhart".

Hinsichtlich des Verkehrslarms war der maRgebende Faktor der Kfz-Verkehr auf den Strafl’en
,HAS17 (Weilersbachstralle)" sowie ,Obsthof*.

Die Berechnung der Immissionsbelastung erfolgte zudem unter der Berucksichtigung der Zeiten
erhohter Empfindlichkeit, da in Ausnahmeféllen bzw. bei seltenen Ereignissen werktags auch ein
Betrieb in der Zeit zwischen 20:00 und 24:00 Uhr erfolgen soll.
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Auch unter Berlcksichtigung des hieraus hervorgehenden Zuschlags werden die entsprechenden
Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) an allen untersuchten kritischen
Immissionsorten eingehalten.

Der Gesamtbetrieb der Stelzenhaus-Siedlung auf Grundstiick FIL-Nr. 66, Gemarkung
Obersteinbach, ist somit ohne weitere Einschrdnkungen mdoglich. GemaR Gutachten wird
empfohlen, der schutzbedlrftigen Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans den Schutzstatus eines Mischgebiets gemaR TA Larm zu geben und im
Bebauungsplan folgende Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz aufzufihren
(Formulierungsvorschlag):

Aufgrund der geographischen Lage kann es auf dem Geldnde zu unvermeidbaren Immissionen
(Larm, Staub, Geriiche) aufgrund von landwirtschaftlichen Tétigkeiten kommen. Zudem sind
fortwirtschaftliche Tétigkeiten wie Holzeinschlag, Holzriickung, Héckseln oder Jagd-Tétigkeiten zu
berticksichtigen. Im Inneren von Geb&uden mit schutzbediirftigen Nutzungen sind gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse auf Grundlage der éffentlich rechtlichen Anforderungen an den Schallschutz
gegen Aullenlarm sicherzustellen (z.B. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®). Die Auslegung dieses
baulichen  Schallschutzes gegen Auflenldrm kann z.B. auf Grundlage der Im
Schallimmissionsgutachten 25-051-01 des Sachverstéandigenbiiros Tasch, Wiirzburg, aufgezeigten
Immissionsbelastung erfolgen.

Der Formulierungsvorschlag wurde entsprechend dem Gutachten des Sachverstandigenburos
Tasch in den Bebauungsplan Gibernommen.

Um spéatere Nutzungskonflikte zu vermeiden und die Wirtschaftlichkeit der bestehenden Betriebe
nicht zu gefahrden, wurden dariliber hinaus, entsprechende Hinweise auf die ortsubliche land- und
forstwirtschaftliche Bewirtschaftung in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgenommen. Diese muissen auch durch den Betreiber beim Anbieten der Ferienhauser
kommuniziert werden. Fir zukiinftige Nutzerinnen und Nutzer des Ferienhausareals ist daher klar
ersichtlich, dass mit land- und forstwirtschaftlich bedingten Immissionen zu rechnen ist.

Beeintrachtigung der Natur- und Landschaftsschutzbelange fur Wildtiere / Beeintrachtigung der
Wildhege und -pflege im Jagdbezirk

Zur Beurteilung der geaulerten Bedenken wurde Herr Daniel Kraus vom Universitatsforstamt der
Julius-Maximilian-Universitat Wirzburg gehort. Dieser flhrt aus, dass sich viele Wildtiere nicht mehr
so ungestort auf der beplanten Fiache aufhalten werden wie vorher. Dies sei aber laut seiner
Aussage stark abhangig von der Wildart. Bei der geplanten, sehr naturnahen Gestaltung gabe es
aber auch Tiere, die sich durch die Errichtung und den Betrieb der geplanten Anlage kaum storen
lassen wirden. Er fuhrt weiter aus, dass sich Wildtiere erfahrungsgemal schnell an die
Anwesenheit von Menschen gewodhnen, wenn von diesen keine Gefahr ausgeht. Bei
entsprechender Gestaltung der Flache kénnen sich laut Herrn Kraus demnach sehr wohl Wildtiere,
vor allem Rehwild weiterhin auf der Flache aufhalten. Die geplante Bepflanzung bietet auch
genugend Deckung und Asung, womit auch dem Aspekt der Hege entsprochen werden kann.

Aus den genannten Grinden beziehe sich der Storungsdruck durch die Gaste somit eher auf die
Storung der Jagdauslbung als auf die Tiere selbst. An dieser Stelle sei aber zu bedenken, ob auf
der Flache im Ist-Zustand so nah am Obsthof und dem best. Wohnhaus neben dem
Betriebsgelande eine Ausibung der Jagd Uberhaupt sicher méglich ist.

Erhohten Verbiss im Bereich des nérdlichen gelegenen Waldes durch die Errichtung und den
Betrieb der gepl. Anlage schlie3t Herr Kraus ausdricklich aus.

Den Ausfihrungen von Herrn Kraus kann hinzugefugt werden, dass der oft von Obersteinbachern
zum Spaziergang genutzte Flurbereinigungsweg ebenfalls ein bereits bestehendes Risiko wahrend
der Ausilibung der Jagt darstellt. Zudem ist die Anlage in den Wintermonaten bis auf die Ferientage
um den Jahreswechsel nicht im Betrieb.
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Zusatzliche Belastung des mangelhaften Kanal- und Wasserversorqungssystems

Das gesamte im Bereich der Anlage anfallende Niederschlagswasser wird weder gesammelt noch
behandelt und am Ort des Niederschlags verrieselt / versickert. Das best. Kanalsystem wird somit
vom anfallenden Regenwasser nicht beeinflusst / beeintréchtigt. Die Beseitigung des anfallenden,
hauslichen Schmutzwassers erfolgt Uber 2 Kleinkldranlagen. Das geklarte Abwasser wird in den
Steinbach eingeleitet. Alle wasserrechtlichen Auflagen des Wasserwirtschaftsamts Bad Kissingen
sowie des Landratsamts HalRberge, Sachgebiet Wasserrecht werden berlicksichtigt und umgesetzt.
Somit wird das best. Entwdsserungssystem der Gemeinde Rauhenebrach auch vom anfallenden
Schmutzwasser nicht beeinflusst / beeintrachtigt.

Zur Trinkwasserversorgung der geplanten Anlage wird die best. Trinkwasserleitung nordostlich des
Betriebsgelandes von Herrn Reinhart entlang des best. landwirtschaftlichen Wegs verlangert. Der
zusatzliche Bedarf an Trinkwasser durch die gepl. Anlage stellt keine nennenswerte Mehrbelastung
fur das best. Wasserversorgungsnetz dar.

Beeintrachtiqung des lokalen Charakters und der kulturellen Identitédt von Obersteinbach inkl.
langfristiger nachteiliger Auswirkungen auf die Dorfgemeinschaft

Auf die unter diesem Aspekt gedullerten Bedenken wurde bereits unter Punkt ,Schaffung eines
vollig neuen Ortsbilds / Zersiedelung” eingegangen (s. oben). Weiterhin ist auf Grund der Lage am
Ortsrand sowie der regelmaRig wechselnden Belegung der Ferienhduser kein Einfluss auf die best.
Dorfgemeinschaft und deren kulturelle Identitat zu erwarten.

Anderung des asthetischen Erscheinungsbildes von Obersteinbach

Auf die unter diesem Aspekt geduBerten Bedenken wurde bereits unter Punkt  Schaffung eines
vollig neuen Ortsbilds / Zersiedelung” eingegangen (s. oben)

Ablehnung des Projekts in den Ortsteilen Geusfeld, Wustviel, Fabrikschleichach und Koppenwind
aus den zuvor genannten Grunden

Abwagungsvorschlag s. AusfUhrungen unter Punkt  Ablehnung des Projekts in anderen
Ortschaften”

Einwendungen, Bedenken und Anregungen die nach diesem Beschluss im
Abwaéagungsverfahren beriicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.
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Von: Philipp Pfennig <Philipp.Pfennig@rauhenebrach.de>
Gesendet: Freitag, 23. Mai 2025 13:29

An: info@ibmangold.de

Cc: Heike Pfrang

Betreff: WG: STN WWA KG: frithzeitige Beteiligung am Verf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Stel
Obersteinbach" und zur 04. Anderung des Fla
Gemeinde Rauhenebrach

n zur Aufstellung
aumhauser
ennutzungsplans der

Sehr geehrte Herr Mangold,
anbei die erste Stellungnahme z. K. und weiteren Bearbeitun
Mit freundlichen GriiBen

Philipp Pfennig

Bauamt

Gemeinde Rauhenebrach
Untersteinbach
Hauptstrafe 1

96181 Rauhenebrach

Tel.: 09554 9221-22

Fax: 09554 9221-

eMail: q@rauhenebrach.de
www: . nebrach.de

Von: Limprecht, Mathes (WWA-KG) <Mathes.Limprecht@wwa-kg.bayern.de>

Gesendet: Freitag, 23. Mai 2025 10:41

An: Bauamt <Bauamt@rauhenebrach.de>

Cc: wasserrecht@hassberge.de

Betreff: STN WWA KG: friihzeitige Beteiligung am Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "StelzenBaumhé&user Obersteinbach" und zur 04. Anderung des Flichennutzungsplans der
Gemeinde Rauhenebrach

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zu dem Bebauungsplan "StelzenBaumhauser Obersteinbach" und zur 04. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach nehmen wir aus wasserwirtschaftlicher Sicht wie folgt
Stellung:

e Unverschmutztes Niederschlagswasser soll nicht gesammelt werden sondern breitflachig
versickern. Hiermit besteht grundsatzlich Einverstandnis.

¢ Die Behandlung des hauslichen Abwassers ist mit Hilfe von Kleinklaranlagen geplant.
Grundsatzlich liegt die Abwasserbeseitigungspflicht nach Art. 34 BayWG bei der Gemeinde.
Ausnahmen sind in Art. 34 Abs. 2 BayWG aufgefuhrt. Wir empfehlen mit Hilfe einer einfachen
Kostenvergleichsrechnung (nach LAWA) die wirtschaftlichste Lésung zu ermitteln.

e Falls die Losung mit Kleinklaranlagen beibehalten werden sollte, ist das
Abwasserentsorgungskonzept fortzuschreiben. Aul3erdem sollte ein Anlagentyp fur die
Kleinklaranlage gewahlt werden, welcher mit den zu erwartenden Schwankungen im
Abwasseranfall (auf Grund unterschiedlicher zeitlicher Belegung der Ferienhauser), gut umgehen
kann. Insbesondere bei der Anlage, an welche nur Hauser 8, 9 und 10 angeschlossen werden
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sollen. Unter diesem Aspekt sollte gepruft werden, ob nicht eine Anlage flr alle Ferienhauser
besser im Betrieb ist.

Das Landratsamt HalRberge — Wasserrecht — erhalt eine Kopie dieses Schreibens.

Mit freundlichen Gruf3en
Mathes Limprecht

Abteilungsleiter Landkreis HaRberge
Sachgebietsleiter Hydrologie, Warndienste

Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen
Kurhausstralle 26

97688 Bad Kissingen

Telefon: 0971/8029-104

Mailto: poststelle@wwa-kg.bayern.de

www.wwa-kg.bayern.de

Von: info@ibmangold.de <info@ibmangold.de>

Gesendet: Montag, 19. Mai 2025 17:01

An: Bautraeger-Telekom-Sued@telekom.de; Poststelle (ADBV SW) <poststelle@adbv-sw.bayern.de>; #ELF-SW-
poststelle (aelf-sw) <poststelle @aelf-sw.bayern.de>; Poststelle (ALE Unterfranken) <poststelle @algdlfr.bayern.de>;
Beteiligung (LFD) <Beteiligung@blfd.bayern.de>; Bayernwerk AG <BAG-NC-Schweinfurt@bayerpgferk.de>;
Bayrischer Bauernverband <unterfranken@BayerischerBauernVerband.de>; Deutsche Telekogf AG Bezirksbiiro
Netze Bamberg <Karl-Heinz.Puelz@telekom.de>; Knetzgau, gemeinde (gde-knetzgau) <gengfinde@knetzgau.de>;
Michelau i.Steigerwald, rathaus (gde-michelau-i.steigerwald) <rathaus@michelau.de>; @eraurach, gemeinde (gde-
oberaurach) <gemeinde@oberaurach.de>; Burgebrach, verwaltung (vgem-burgebragf] <verwaltung@vg-
burgebrach.de>; HWK Wiirzburg fiir Unterfranken <info@hwk-ufr.de>; IHK Wirziyffg-Schweinfurt
<info@wuerzburg.ihk.de>; Landratsamt HalRberge <bauamt@hassberge.de>; Bgfgwindheim, info (m-burgwindheim)
<info@burgwindheim.de>; Ebrach, info (vgem-ebrach) <info@ebrach.de>; Open Grid Europe GmbH
<info@open-grid-europe.com>; Poststelle (RMFR) <poststelle@reg-mfr.bgfern.de>; Bergamt (Reg Oberfranken)
<bergamt@reg-ofr.bayern.de>; Poststelle Unterfranken (Reg UFr) <pogtelle @reg-ufr.bayern.de>; Regionaler
Planungsverband Main-Rhon <rpv@landkreis-badkissingen.de>; Pogftelle (StBA Schweinfurt)
<poststelle@stbasw.bayern.de>; Poststelle (WWA-KG) <Poststel wwa-kg.bayern.de>

Cc: 'Philipp Pfennig' <Philipp.Pfennig@rauhenebrach.de>

Betreff: friihzeitige Beteiligung am Verfahren zur Aufstellupgdes vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"StelzenBaumhéuser Obersteinbach" und zur 04. Ander des Flachennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach
im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Auftrag und Namen der Gemeinde Raujg€nebrach werden Sie gemaR § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Verfahren
zur Aufstellung des vorhabenbezogenegfBebauungsplans ,StelzenBaumhé&user Obersteinbach” und zur 04.
Anderung des Flachennutzungsplansgfer Gemeinde Rauhenebrach im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
beteiligt.

Wir bitten um Stellungnahmyfunter Angabe der Rechtsgrundlagen bis spatestens einschliellich

26.06.2025.

Sollten wir bis zygfiesem Zeitpunkt keine AuBerung von lhnen erhalten haben, gehen wir davon aus, dass Sie mit der




19.05.2025 in das Internet unter nachfolgender Internet-Adresse eingestellt worden und sind bis einschlielSlich
26.06.2025 einsehbar:

https://rauhenebrach.de/unsere-gemeinde/bauen-und-wohnen/laufende-bauleitverf

em Zeitraum wahrend der
erden.

Die Planunterlagen mit Begriindung sowie der Umweltbericht knnen zudem in
tiblichen Offnungszeiten in der Gemeindeverwaltung Rauhenebrach eingeseh

Anlage: - StelzenBaumhaeuser_Obersteinbach__Bekanntmachung_v
- StelzenBaumhaeuser_Obersteinbach_BPlan_Begruend

- StelzenBaumhaeuser_Obersteinbach_BPlan_Vorent
StelzenBaumhaeuser_Obersteinbach_FNP_Gemeinde_R

- StelzenBaumhaeuser_Obersteinbach_FNP_

- StelzenBaumhaeuser_Obersteinbauch_U

- Information_nach_DSGVO_Bauleitplanu

abensbez._B-Plan_4._AEnder.pdf
_Vorentwurf_Stand_20250513_si.pdf
~_Stand_20250513_signiert.pdf

enebrach_04_AEnderung_Begruendung_Vorentwur.pdf

einde_Rauhenebrach_04_AEnderung_Vorentw.pdf
Itbericht_Vorentwurf_13-05-2025.pdf

Bei Riickfragen stehe ich gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen Grif3en,
Adrian Mangold (M.Eng.)

| B mangota:

Geschaftsfiihrer: Adrian Ma
Dresdener StraRe 3
97437 HaRfurt

Tel. 09 / 9577962
Mobil 1/20213457
E-Mail Info@ibmangold.de
Webseite www.ibmangold.de
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Beschlussvorlage

Gremium; Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.21 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen - 23.05.2025

Sachverhalt:
Die Stellungnahme gemall § 4 Abs. 1 BauGB des Wasserwirtschaftsamtes Bad Kissingen
vom 23.05.2025 lautet:

Zu dem Bebauungsplan "StelzenBaumhauser Obersteinbach” und zur 04. Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach nehmen wir aus wasserwirtschaftlicher Sicht
wie folgt Stellung:

» Unverschmutztes Niederschlagswasser soll nicht gesammelt werden sondern breitflachig
versickern. Hiermit besteht grundsatzlich Einverstandnis.

e Die Behandlung des hauslichen Abwassers ist mit Hilfe von Kleinkldaranlagen geplant.
Grundsatzlich liegt die Abwasserbeseitigungspflicht nach Art. 34 BayWG bei der Gemeinde.
Ausnahmen sind in Art. 34 Abs. 2 BayWG aufgefiihrt. Wir empfehlen mit Hilfe einer
einfachen Kostenvergleichsrechnung (nach LAWA) die wirtschaftlichste Lésung zu ermitteln.

« Falls die Ldésung mit Kleinklaranlagen beibehalten werden sollte, ist das
Abwasserentsorgungskonzept fortzuschreiben. Auflerdem sollte ein Anlagentyp fur die
Kleinklaranlage gewahlt werden, welcher mit den zu erwartenden Schwankungen im
Abwasseranfall (auf Grund unterschiedlicher zeitlicher Belegung der Ferienhauser), gut
umgehen kann. Insbesondere bei der Anlage, an welche nur Hauser 8, 9 und 10
angeschlossen werden sollen. Unter diesem Aspekt sollte gepriift werden, ob nicht eine
Anlage fir alle Ferienhauser besser im Betrieb ist.

Das Landratsamt HaRRberge — Wasserrecht — erhélt eine Kopie dieses Schreibens.

Die aufgefihrten Bedenken wurden eingehend geprift und sorgfaltig abgewogen. Das Ergebnis der
Abwagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgeflhrt. Die Verwaltung schlagt vor, das
Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlielRen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieft, die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Bad Kissingen vom
23.05.2025. zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StelzenBaumhauser
Obersteinbach” mit integrierter Griinordnung in der Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes
zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom
13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Breitflachige Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser:

Hiermit besteht seitens des Wasserwirtschaftsamtes Bad Kissingen Einverstandnis.

Behandlung des hauslichen Abwassers mittels Kleinkldranlagen:




Seite 29 von 84

Grundsatzlich liegt die Abwasserbeseitigungspflicht nach Art. 34 BayWG bei der Gemeinde.
Ausnahmen sind in Art. 34 Abs. 2 BayWG aufgefihrt.

Die Moglichkeit zum Anschluss an die best. offentliche Kanalisation der Gemeinde Rauhenebrach
wurde umfangreich geprift. Hierzu wurde das Bachbett entlang der Anlage sowie die Sohlhohen
der best. Kanalschachte vermessen. Zur Anbindung an den best. offentlich Kanal wére eine
Spulbohrung zur Querung des Steinbachs nétig. Die Héhenlage des Bachbetts stellt hierbei einen
Zwangspunkt dar, d.h. das Bachbett muss mit ausreichender Uberdeckung des Kanals unterquert
werden. Dabei ist das Mindestgefélle fir Schmutzwasserleitungen einzuhalten um die
Betriebssicherheit der Entwasserungsleitung zu gewahrleisten. Die Hohenlage des best. Kanals
stellt den zweiten Zwangspunkt dar. Der Anschluss muss oberhalb, mindestens jedoch gleich der
Sohlhthe der best. Leitung liegen. Bei sohigleichem Anschluss am best. Kanal und Einhaltung der
Mindestlangsneigung kann keine ausreichende Uberdeckung zwischen Bachbett und der
Rohrleitungsoberkante gewahrleistet werden. Alternativ wurde geprift, ob ein Anschluss am best.
Kanal zur Entwasserung des Obsthofs moglich ist. Hierzu misste die Kanalleitung unter Einhaltung
des Mindestgefélles ca. 110 bis 140 m entlang des Bachs bis zum best. Kanal am Obsthof geflhrt
werden. Der letzte Kanalschacht auf der Seite des Obsthofes vor der Querung des Bachs konnte
nicht exakt vermessen werden, da dieser im unteren Teil mit Erdmaterial verfullt ist. Es ist davon
auszugehen, dass durch den Sohlhohenverlust auf Grund des Leitungsgefalles ein Anschluss am
best. Schacht nicht mehr méglich. Darliber hinaus handelt es sich bei der best. Querung des
Steinbachs zur Entwésserung des Obsthofs um eine Leitung vom Nenndurchmesser DN 150. Um
eine ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit der Entwasserung des Obsthofs auch in Zukunft
sicherstellen zu kénnen und diesen flr zuklnftige potentielle, Erweiterungen / Veranderungen nicht
einzuschranken, ware eine zusatzliche Belastung der Kanalleitung durch Anschluss der geplanten
Anlagen nicht ratsam.

Auf Grund dieser Ergebnisse hat der Gemeinderat bereits unter Vorbehalt der zum damaligen
Zeitpunkt ausstehenden Planung und wasserrechtlichen Genehmigung der Befreiung vom
Anschluss und Benutzungszwang zugestimmt.

Entsprechend der Empfehlung des Wasserwirtschaftsamtes wurde zuséatzlich eine einfache
Kostenvergleichsrechnung (nach LAWA) durchgefihrt. Die Losung zur Entwasserung mittels
Kleinklaranlagen stellte sich hierbei als wirtschaftlichste Losung dar.

Fortschreiben des Abwasserentsorgungskonzepts:

Aus oben genannten Grunden wird die Losung zur Abwasserbeseitigung mittels Kleinklaranlagen
beibehalten und das Abwasserkonzept fortgeschrieben. GemaR den Empfehlungen des
Wasserwirtschaftsamtes wird ein Anlagentyp gewahlt, welcher mit den zu erwartenden
Schwankungen im Abwasseranfall gut umgehen kann. Die Moglichkeit, alle Ferienhduser Uber eine
Kleinklaranlage zu entwassern wurde geprift. Diese ist jedoch auf Grund der Topographie des
natlrlichen Gelandes nicht wirtschaftlich. Um auch die Hauser 8 9 und 10 mit an der
Kleinklaranlage der verbleibenden Hauser anschlielfen zu kénnen, musste die Anschlusshéhe des
Zulaufs deutlich tiefer liegen, sodass zuséatzliche Schachtbauwerke mit innenliegenden Abstlrzen
zur Uberwindung der Héhenunterschiede nétig waren.

Einwendungen, Bedenken wund Anregungen die nach diesem Beschluss im
Abwiagungsverfahren beriicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.
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bauamt@rauhenebrach.de
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Gemeinde Rauhenebrach, Landkreis HaBberge

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Stelzen Baumhauser Obersteinbach*

sowie 4. Anderung des Fliachennutzungsplans in diesem Bereich,
frihzeitige Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
Landesplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Unterfranken als h6here Landesplanungsbehérde nimmt in ihrer Eigenschaft
als Trager o6ffentlicher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwirfen Stellung. Maf3-
stab fur diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die im Bayeri-
schen Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
und dem Regionalplan der Region Main-Rhén (RP3) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumord-
nung sind zu beachten, Grundsatze zu berlicksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

Ziel der o0.g. Bauleitplanverfahren ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fur
den Bau einer Stelzenhaussiedlung mit 10 Holz-Stelzenbaumhausern, einem hélzernen Gemein-
schaftsgebaude, Garage, Millbereich und 12 Stellplatzen auf ca. 27.000 m2 in der Gemeinde
Rauhenebrach auf Teilbereichen des Flurstlicks Nr. 66 der Gemarkung Obersteinbach. Parallel
ist die 4. Anderung des Flachennutzungsplans geplant, wobei die ,landwirtschaftliches Griinland®

kiinftig als ,Sondergebiet fir Ferienhauser ausgewiesen werden soll.

Postfachadresse Hausadresse Dienstgebéaude Telefon (09 31) 380-00 ﬁie erreichen uns in den
ernzeiten

Regierung von Unterfranken Regierung von Unterfranken H = Peterplatz 9 Fax (0931)380-2222 Mo — Do 8:30 - 11:30 Uhr

Postfach 63 49 Peterplatz 9 S = StephanstraBe 2 E-Mail 13:30 -16:00 Uhr

97013 Wurzburg 97070 Wurzburg G = Georg-Eydel-Str. 13 poststelle@reg-ufr.oayern.de Fr 8:30 - 12:00 Uhr
A = Albert-Einstein-Str. 1 Internet oder nach telefonischer

Bankverbindung StraBenbahnlinien 1, 3, 4,5 H6 = Hérleingasse 1 http://www.regierung.unterfranken.bayern.de Vereinbarung

BIC: BYLADEMM Haltestelle NeubaustraBBe AN = Alfred-Nobel-Str. 20

IBAN: DE75700500000001190315


mailto:bauamt@rauhenebrach.de

1. Siedlungsentwicklung

Seit November 2022 fanden Gesprache zwischen der Regierung von Unterfranken und dem In-
vestor Uber den Bau einer Stelzen-Baumhaus-Siedlung im nérdlichen Steigerwald statt. Es wur-
den verschiedene Standorte flr die Ansiedlung untersucht (u.a in Untersteinbach, Handthal,
Woustviel, Fabrikschleichach), der nun vorgesehene Standort hat sich dabei als der geeignetste
herausgestellt. In Anbetracht der Lage zwischen den bestehenden Siedlungseinheiten sowie der
Nahe zu Obersteinbach und unter Berticksichtigung der besonderen Anforderungen an den
Standort sowie der besonderen Konzeption wird der Standort seitens der héheren Landespla-
nungsbehdérde in Abstimmung mit der obersten Landesplanungsbehérde noch als hinreichend
angebunden und damit als vereinbar mit Ziel 3.3 LEP bewertet.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung werden keine Einwande erhoben.

2. Tourismus

Im Hinblick auf den Tourismus sind insbesondere folgende Grundsatze des LEP sowie des RP3

ZU nennen:

e Gem. Grundsatz 5.1 Abs. 2 LEP sollen die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsfa-
hige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

e Gem. Grundsatz B IV 2.7.1 RP3 soll die landschaftliche und kulturelle Attraktivitat der Region
Main-Rhon erhalten werden. Gleichzeitig soll die Tourismusinfrastruktur in den vier Touris-
musregionen Frankisches Weinland, HaBberge, Rhén und Steigerwald gesichert und weiter-
entwickelt werden. Darliber hinaus sollen die regionalen Schwerpunkte, besonders die Berei-
che Natur und Kulturlandschaft sowie Gesundheit, Kultur, regionale Spezialitdten und Aktiv-
urlaub, gestarkt werden.

e Gem. Grundsatz B IV 2.7.3 RP3 soll zur Sicherung des Tourismus als leistungsfahigen Wirt-
schaftsfaktor in der Region Main-Rhén das vielfaltige Angebot regional abgestimmt weiter-
entwickelt werden. Insbesondere sollen Vorhaben zur Verlangerung der Saison sowie die
Konzeption, Umsetzung und Fortentwicklung besonderer Angebotsformen als auch Zertifizie-

rung und Qualifizierung unterstiitzt werden.



-3-

Das Vorhaben besitzt h.E. das Potenzial, als besondere Angebotsform zur Starkung des regiona-
len Tourismus beizutragen. Dabei wird dem harmonischen Zusammenspiel von Mensch und Na-
tur besondere Bedeutung beigemessen, sodass das Projekt unter touristischen Gesichtspunkten
als positiv und vertraglich bewertet wird.

3. Landschaft und Natur

Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Steigerwald innerhalb des Naturparks
Steigerwald (ehemals Schutzzone) sowie gem. Ziel B | 2.1 i.V.m. Anhang 3 Karte ,Landschaft
und Erholung“ RP3 im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das Vorhaben grenzt zudem an das
Vogelschutzgebiet 6029-471.01 ,Oberer Steigerwald® und das FFH-Gebiet 6029-371.01 ,Bu-

chenwalder und Wiesentaler des Nordsteigerwalds” an.

Im Zuge des Bauvorhabens soll eine Flache des Geltungsbereichs von etwa 11.450 m? aus dem
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen werden und im Gegenzug Ersatzflachen auf der Ge-
markung Geusfeld zur Verfligung gestellt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf folgende raumordnerische Festlegungen hingewiesen:

¢ In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu (Ziel 7.1.2 LEP, Art. 14 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG).

e Gem. Ziel B |1 2 RP3 sollen die wertvollen Landschaftsteile der Region, ein System von Na-
turparken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmalern und Land-
schaftsbestandteilen, gesichert, vorhandene Schaden durch entsprechende Ordnungs-, Sa-
nierungs- und PflegemaBnahmen behoben werden. Diese wertvollen Landschaftsteile sollen
in ihrer Funktion als biologisch und strukturell bereichernde Elemente der Landschaft, als
Kompensatoren der Belastungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild und als Lebens-
rdume seltener bzw. selten gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestarkt werden.

e Gem. Ziel B12.3.1 RP3 sollen die als Landschaftsschutzgebiete geschitzten Landschafts-

raume in ihrem Bestand gesichert werden.

Den zustandigen Naturschutzbehérden kommt bei der fachlichen Bewertung besondere Bedeu-

tung zu.



4. Wald

Das Vorhaben liegt in der Nahe von Waldflachen, die im Waldfunktionsplan als Wald mit beson-
deren Funktionen flr den Boden, die Erholung (Stufe 2) sowie den Schutz fir das Landschafts-
bild dargestellt wind. Durch das Vorhaben sollen neue Waldflachen entstehen.

Im Zusammenhang mit dem Wald wird auf folgende Festlegungen des LEP sowie des RP3 hin-

gewiesen:

o Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden; Wal-
der, insbesondere groBe zusammenhangende Waldgebiete, Bannwalder und landeskulturell
oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor Zerschneidun-
gen und Flachenverlusten bewahrt werden; die Waldfunktionen sollen gesichert und verbes-
sert werden (Grundséatze 5.4.1 Abs. 2, 5.4.2 Abs. 1 und 2 LEP).

o Waldflachen und Waldfunktionen sollen entsprechend Ziel B Il 2.1 RP3 geschutzt bzw. gesi-

chert werden.

Den zustandigen Forstbehérden kommt bei der fachlichen Bewertung eine besondere Bedeutung

ZU.

5. Fazit

Von dem Vorhaben kénnen Impulse flr den Tourismus ausgehen, was grundsatzlich positiv be-
wertet wird. Die Festlegungen zur Siedlungsentwicklung stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
Seitens der héheren Landesplanungsbehérde werden keine Einwénde erhoben, wenn die zu-
standigen Naturschutz- und Forstbehdrden, ggf. mit Auflagen, letztendlich keine Einwande erhe-

ben bzw. dem Vorhaben zustimmen.



6. Hinweise

Diese Stellungnahme ergeht ausschlieB3lich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung.
Eine Prufung und Wurdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

Mit freundlichen Grii3en
gez.
Golsch
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.2.2 Regierung v. Unterfranken, Wiirzburg - 04.06.2025

Sachverhalt:

Die Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 BauGB der Regierung von Unterfranken vom 04.06.2025
lautet:

die Regierung von Unterfranken als hohere Landesplanungsbehdrde nimmt in ihrer Eigenschaft als
Trager offentlicher Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwiirfen Stellung. MaR-stab
fir diese Stellungnahme sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Main-Rhon (RP3) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumord-nung sind zu
beachten, Grundsatze zu berlcksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

Ziel der o.g. Bauleitplanverfahren ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fir den
Bau einer Stelzenhaussiedlung mit 10 Holz-Stelzenbaumh&usern, einem hdlzernen Gemein-
schaftsgebaude, Garage, Mullbereich und 12 Stellplatzen auf ca. 27.000 m? in der Gemeinde
Rauhenebrach auf Teilbereichen des Flurstiicks Nr. 66 der Gemarkung Obersteinbach. Parallel ist
die 4. Anderung des Flachennutzungsplans geplant, wobei die ,landwirtschaftliches Griinland
kinftig als ,Sondergebiet fur Ferienhduser* ausgewiesen werden soll.

1. Siedlungsentwicklung

Seit November 2022 fanden Gesprache zwischen der Regierung von Unterfranken und dem In-
vestor Uber den Bau einer Stelzen-Baumhaus-Siedlung im ndrdlichen Steigerwald statt. Es wur-den
verschiedene Standorte fiir die Ansiedlung untersucht (u.a in Untersteinbach, Handthal, Wustviel,
Fabrikschleichach), der nun vorgesehene Standort hat sich dabei als der geeignetste
herausgestellt. In Anbetracht der Lage zwischen den bestehenden Siedlungseinheiten sowie der
Nahe zu Obersteinbach und unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen an den
Standort sowie der besonderen Konzeption wird der Standort seitens der hdheren Landespla-
nungsbehoérde in Abstimmung mit der obersten Landesplanungsbehérde noch als hinreichend
angebunden und damit als vereinbar mit Ziel 3.3 LEP bewertet.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung werden keine Einwande erhoben.
2. Tourismus

Im Hinblick auf den Tourismus sind insbesondere folgende Grundséatze des LEP sowie des RP3 zu
nennen:

* Gem. Grundsatz 5.1 Abs. 2 LEP sollen die Standortvoraussetzungen fur eine wettbewerbsfahige
Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.
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« Gem. Grundsatz B IV 2.7.1 RP3 soll die landschaftliche und kulturelle Attraktivitat der Region
Main-Rhoén erhalten werden. Gleichzeitig soll die Tourismusinfrastruktur in den vier Touris-
musregionen Frankisches Weinland, Hallberge, Rhon und Steigerwald gesichert und weiter-
entwickelt werden. Daruber hinaus sollen die regionalen Schwerpunkte, besonders die Bereiche
Natur und Kulturlandschaft sowie Gesundheit, Kultur, regionale Spezialititen und Aktiv-urlaub,
gestarkt werden.

*« Gem. Grundsatz B |V 2.7.3 RP3 soll zur Sicherung des Tourismus als leistungsfahigen Wirt-
schaftsfaktor in der Region Main-Rhon das vielfaltige Angebot regional abgestimmt weiter-
entwickelt werden. Insbesondere sollen Vorhaben zur Verlangerung der Saison sowie die
Konzeption, Umsetzung und Fortentwicklung besonderer Angebotsformen als auch Zertifizierung
und Qualifizierung unterstiitzt werden.

Das Vorhaben besitzt h.E. das Potenzial, als besondere Angebotsform zur Starkung des regionalen
Tourismus beizutragen. Dabei wird dem harmonischen Zusammenspiel von Mensch und Natur
besondere Bedeutung beigemessen, sodass das Projekt unter touristischen Gesichtspunkten als
positiv und vertraglich bewertet wird.

3. Landschaft und Natur

Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Steigerwald innerhalb des Naturparks
Steigerwald (ehemals Schutzzone) sowie gem. Ziel B 1 2.1 i.V.m. Anhang 3 Karte ,Landschaft und
Erholung” RP3 im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das Vorhaben grenzt zudem an das
Vogelschutzgebiet 6029-471.01 | Oberer Steigerwald® und das FFH-Gebiet 6029-371.01
.Buchenwalder und Wiesentiler des Nordsteigerwalds" an.

Im Zuge des Bauvorhabens soll eine Flache des Geltungsbereichs von etwa 11.450 m? aus dem
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen werden und im Gegenzug Ersatzflachen auf der Ge-
markung Geusfeld zur Verfligung gestellt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf folgende raumordnerische Festlegungen hingewiesen:

* In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu (Ziel 7.1.2 LEP, Art. 14 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG).

« Gem. Ziel B | 2 RP3 sollen die wertvollen Landschaftsteile der Region, ein System von
Naturparken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmalern und
Landschaftsbestandteilen, gesichert, vorhandene Schiden durch entsprechende Ordnungs-,
Sanierungs- und Pflegemalnahmen behoben werden. Diese wertvollen Landschaftsteile sollen in
ihrer Funktion als biologisch und strukturell bereichernde Elemente der Landschaft, als
Kompensatoren der Belastungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild und als Lebens-rdume
seltener bzw. selten gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestérkt werden.

* Gem. Ziel B 1 2.3.1 RP3 sollen die als Landschaftsschutzgebiete geschitzten Landschafts-rdume
in ihrem Bestand gesichert werden.

Den zustédndigen Naturschutzbehorden kommt bei der fachlichen Bewertung besondere Bedeutung
Zu.

4, Wald
Das Vorhaben liegt in der Nahe von Waldflachen, die im Waldfunktionsplan als Wald mit
besonderen Funktionen fir den Boden, die Erholung (Stufe 2) sowie den Schutz fiir das

Landschafts-bild dargestellt wind. Durch das Vorhaben sollen neue Waldflachen entstehen.

Im Zusammenhang mit dem Wald wird auf folgende Festlegungen des LEP sowie des RP3 hin-
gewiesen:
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* Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden; Walder,
insbesondere groRe zusammenhidngende Waldgebiete, Bannwalder und landeskulturell oder
hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Waélder sollen vor Zerschneidungen und
Flachenverlusten bewahrt werden; die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden
(Grundsatze 5.4.1 Abs. 2, 5.4.2 Abs. 1 und 2 LEP).

+ Waldflachen und Waldfunktionen sollen entsprechend Ziel B lll 2.1 RP3 geschiitzt bzw. gesichert
werden.

Den zustandigen Forstbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung eine besondere Bedeutung
zZu.

5. Fazit

Von dem Vorhaben kénnen Impulse flir den Tourismus ausgehen, was grundsatzlich positiv
bewertet wird. Die Festlegungen zur Siedlungsentwicklung stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
Seitens der hoheren Landesplanungsbehtrde werden keine Einwande erhoben, wenn die zu-
standigen Naturschutz- und Forstbehorden, ggf. mit Auflagen, letztendlich keine Einwande erheben
bzw. dem Vorhaben zustimmen.

6. Hinweise

Diese Stellungnahme ergeht ausschliefllich aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung.
Eine Prifung und Wirdigung sonstiger 6ffentlicher Belange ist damit nicht verbunden.

Die aufgefuhrten Bedenken wurden eingehend gepriift und sorgfaltig abgewogen. Das Ergebnis der
Abwéagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgefihrt. Die Verwaltung schlagt vor, das
Abwéagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlielRen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt, die Stellungnahme der Regierung von Unterfranken vom 04.06.2025
zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StelzenBaumh&user Obersteinbach®
mit integrierter Grinordnung in der Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes zur 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom
13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Siedlungsentwicklung:

Die Regierung von Unterfranken duBert sich hierzu wie folgt:

In Anbetracht der Lage zwischen den bestehenden Siedlungseinheiten sowie der Néhe zu
Obersteinbach und unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen an den Standort sowie
der besonderen Konzeption wird der Standort seitens der héheren Landesplanungsbehérde in
Abstimmung mit der obersten Landesplanungsbehdrde noch als hinreichend angebunden und damit
als vereinbar mit Ziel 3.3 LEP bewertet.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung werden keine Einwénde erhoben

Tourismus:
Die Regierung von Unterfranken duBert sich hierzu wie folgt:

Das Vorhaben besitzt h.E. das Potenzial, als besondere Angebotsform zur Starkung des regionalen
Tourismus beizutragen. Dabei wird dem harmonischen Zusammenspiel von Mensch und Natur
besondere Bedeutung beigemessen, sodass das Projekt unter touristischen Gesichtspunkten als
positiv und vertréglich bewertet wird.

Landschaft und Natur:
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Die Bauleitplanung wurde an die Grundsatze und Ziele der Raumordnung, welche im Bayrischen
Landesplanungsgesetz (BayLplG), der Landesentwicklungsplanung (LEP) und dem Regionalplan
der Region Main-Rhon (RP3) festgesetzt sind, angepasst, sodass den genannten Grundsatzen und
Zielen entsprochen wird.

Fur die im Zuge des geplanten Bauvorhabens aus dem Landschaftsschutzgebiet
herauszunehmenden Flachen werden im Gegenzug Ersatzflachen auf der Gemarkung Geusfeld zur
Verfligung gestellt.

Zur Wahrung der Belange des Naturschutzes wurde das Umweltbiro OPUS aus Bayreuth im
Rahmen des Bauleitverfahrens mit der Erstellung eines Umweltberichts beauftragt. Die durch die
Eingriffe in die Natur entstehenden negativen Auswirkungen werden durch geeignete Malnahmen
und Auflagen (s. textliche Festsetzungen im Bebauungsplan) und die Aufwertung der baulich
ungenutzten Flachen z.B. durch Bepflanzung und das Anlegen eines Blihstreifens kompensiert.
Weiterhin wurden bereits wahrend der Planung bautechnische Verfahren zur Minimierung der
negativen Auswirkungen berlcksichtigt (z.B. Schraubfundamente statt Ortbeton- / Fertigteil-
fundament mit Baugrube).

Die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde liegt vor und deren Hinweise / Auflagen wurde
in die Planung Ubernommen.

Wald:

Im Zusammenhang mit dem Wald weist die Regierung von Unterfranken auf folgende Festlegungen
des LEP sowie des RP3 hin:

» Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden;
Waélder, insbesondere groRe zusammenhdngende Waldgebiete, Bannwalder und
landeskulturell oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor
Zerschneidungen und Flachenveriusten bewahrt werden; die Waldfunktionen sollen
gesichert und verbessert werden (Grundsatze 5.4.1 Abs. 2, 5.4.2 Abs. 1 und 2 LEP).

o Waldflachen und Waldfunktionen sollen entsprechend Ziel B Ill 2.1 RP3 geschitzt bzw.
gesichert werden.

Die best. Waldflachen, welche in der Nahe der geplanten Anlage liegen bleiben von der
Realisierung und dem Betrieb der Ferienhaussiedlung unberiihrt. Die bestehenden Waldflachen
wurden im Umweltbericht erfasst. Durch die geplante Bepflanzung der baulich ungenutzten Flachen
entstehen dariiber hinaus neue Waldflachen.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Schweinfurt erhebt grundsatzlich keine
Einwande gegen das Vorhaben. Die zusatzlichen Hinweise des Amts fur Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten wurden in der Planung berticksichtigt.

Einwendungen, Bedenken und Anregungen die nach diesem Beschluss im
Abwagungsverfahren beriicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.
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Gemeinde Rauhenebrach, Landkreis HaBberge

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Stelzen Baumhauser
Obersteinbach"

sowie 4. Anderung des Flichennutzungsplans in diesem Bereich,
friihzeitige Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB

Regionalplanerische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Regionale Planungsverband Main-Rhén nimmt in seiner Eigenschaft als Trager o6ffentlicher
Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwdirfen Stellung. MaBstab flir diese
Stellungnahme sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und
dem Regionalplan der Region Main-Rhén (RP3) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung
sind zu beachten, Grundsatze zu berticksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

Ziel der o0.g. Bauleitplanverfahren ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fiir
den Bau einer Stelzenhaussiedlung mit 10 Holz-Stelzenbaumh&usern, einem hélzernen
Gemeinschaftsgebdude, Garage, Millbereich und 12 Stellplatzen auf ca. 27.000 m?2 in der
Gemeinde Rauhenebrach auf Teilbereichen des Flurstiicks Nr. 66 der Gemarkung Obersteinbach.
Parallel ist die 4. Anderung des Flachennutzungsplans geplant, wobei die ,landwirtschaftliches
Grinland" kinftig als ,Sondergebiet fiir Ferienhauser" ausgewiesen werden soll.

1. Tourismus

Im Hinblick auf den Tourismus sind insbesondere folgende Grundsétze des LEP sowie des RP3 zu
nennen:

e Gem. Grundsatz 5.1 Abs. 2 LEP sollen die Standortvoraussetzungen flr eine
wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und
verbessert werden.
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« Gem. Grundsatz B IV 2.7.1 RP3 soll die landschaftliche und kulturelle Attraktivitat der
Region Main-Rhon erhalten werden. Gleichzeitig soll die Tourismusinfrastruktur in den vier
Tourismusregionen Frankisches Weinland, HaBberge, Rhon und Steigerwald gesichert und
weiterentwickelt werden. Darlber hinaus sollen die regionalen Schwerpunkte, besonders die
Bereiche Natur und Kulturlandschaft sowie Gesundheit, Kultur, regionale Spezialitaten und
Aktivurlaub, gestarkt werden.

« Gem. Grundsatz B IV 2.7.3 RP3 soll zur Sicherung des Tourismus als leistungsfahigen
Wirtschaftsfaktor in der Region Main-Rhén das vielfaltige Angebot regional abgestimmt
weiterentwickelt werden. Insbesondere sollen Vorhaben zur Verlangerung der Saison sowie
die Konzeption, Umsetzung und Fortentwicklung besonderer Angebotsformen als auch
Zertifizierung und Qualifizierung unterstiitzt werden.

Das Vorhaben besitzt h.E. das Potenzial, als besondere Angebotsform zur Starkung des
regionalen Tourismus beizutragen. Dabei wird dem harmonischen Zusammenspiel von Mensch
und Natur besondere Bedeutung beigemessen, sodass das Projekt unter touristischen
Gesichtspunkten als positiv und vertraglich bewertet wird.

2. Landschaft und Natur

Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Steigerwald innerhalb des Naturparks
Steigerwald (ehemals Schutzzone) sowie gem. Ziel B I 2.1 i.V.m. Anhang 3 Karte ,Landschaft
und Erholung™ RP3 im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das Vorhaben grenzt zudem an das
Vogelschutzgebiet 6029-471.01 ,,Oberer Steigerwald" und das FFH-Gebiet 6029-371.01
»Buchenwalder und Wiesentaler des Nordsteigerwalds" an.

Im Zuge des Bauvorhabens soll eine Flache des Geltungsbereichs von etwa 11.450 m2 aus dem
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen werden und im Gegenzug Ersatzflachen auf der
Gemarkung Geusfeld zur Verfligung gestellt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf folgende raumordnerische Festlegungen hingewiesen:

« In Iandschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu (Ziel 7.1.2 LEP, Art. 14 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG).

« Gem. Ziel B I 2 RP3 sollen die wertvollen Landschaftsteile der Region, ein System von
Naturparken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmaélern und
Landschaftsbestandteilen, gesichert, vorhandene Schaden durch entsprechende Ordnungs-,
Sanierungs- und PflegemaBnahmen behoben werden. Diese wertvollen Landschaftsteile
sollen in ihrer Funktion als biologisch und strukturell bereichernde Elemente der Landschaft,
als Kompensatoren der Belastungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild und als
Lebensraume seltener bzw. selten gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestarkt
werden.

« Gem. Ziel BT 2.3.1 RP3 sollen die als Landschaftsschutzgebiete geschiitzten
Landschaftsraume in ihrem Bestand gesichert werden.

Den zustédndigen Naturschutzbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung besondere
Bedeutung zu.

4. Wald

Das Vorhaben liegt in der Nahe von Waldflachen, die im Waldfunktionsplan als Wald mit
besonderen Funktionen fir den Boden, die Erholung (Stufe 2) sowie den Schutz fiir das
Landschaftsbild dargestellt wind. Durch das Vorhaben sollen neue Waldflachen entstehen.

Im Zusammenhang mit dem Wald wird auf folgende Festlegungen des LEP sowie des RP3
hingewiesen:
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« Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden;
Walder, insbesondere groBe zusammenhangende Waldgebiete, Bannwélder und
landeskulturell oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor
Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden; die Waldfunktionen sollen
gesichert und verbessert werden (Grundsdtze 5.4.1 Abs. 2, 5.4.2 Abs. 1 und 2 LEP).

« Waldflachen und Waldfunktionen sollen entsprechend Ziel B III 2.1 RP3 geschiitzt bzw.
gesichert werden.

Den zustandigen Forstbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung eine besondere Bedeutung
Zu.

5. Fazit

Von dem Vorhaben kénnen Impulse flir den Tourismus ausgehen, was grundsatzlich positiv
bewertet wird. Es werden keine Einwande erhoben, wenn die zustandigen Naturschutz- und
Forstbehdrden, ggf. mit Auflagen, letztendlich keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben
zustimmen.

fwa;ichen GruBen

eufert
Geschéftsstelle RPV
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Beschlussvorlage

Gremium; Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.2.3 Regionaler Planungsverband Main Rhon - 05.06.2025

Sachverhalt:
Die Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 BauGB des Regionalen Planungsverbandes Main-Rhon
vom 05.06.2025 lautet:

der Regionale Planungsverband Main-Rhon nimmt in seiner Eigenschaft als Trager offentlicher
Belange zu den im Betreff genannten Bauleitplanentwiirfen Stellung. Mafstab fiir diese
Stellungnahme sind die Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die im Bayerischen
Landesplanungsgesetz (Art. 6 BayLplG), im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und dem
Regionalplan der Region Main-Rhon (RP3) festgesetzt sind. Die Ziele der Raumordnung sind zu
beachten, Grundsatze zu berlcksichtigen (Art. 3 BayLplG). Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB):

Ziel der 0.g. Bauleitplanverfahren ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen fir den
Bau einer Stelzenhaussiedlung mit 10 Holz-Stelzenbaumhausern, einem  hélzernen
Gemeinschaftsgebaude, Garage, Mullbereich und 12 Stellplatzen auf ca. 27.000 m2 in der
Gemeinde Rauhenebrach auf Teilbereichen des Flurstiicks Nr. 66 der Gemarkung Obersteinbach.
Parallel ist die 4. Anderung des Flachennutzungsplans geplant, wobei die  landwirtschaftliches
Grinland” kunftig als ,Sondergebiet fur Ferienhduser” ausgewiesen werden soll.

1. Tourismus

Im Hinblick auf den Tourismus sind insbesondere folgende Grundsatze des LEP sowie des RP3 zu
nennen:

e Gem. Grundsatz 5.1 Abs. 2 LEP sollen die Standortvoraussetzungen flir eine
wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und
verbessert werden.

¢ Gem. Grundsatz B IV 2.7.1 RP3 soll die landschaftliche und kulturelle Attraktivitat der
Region Main-Rhén erhalten werden. Gleichzeitig soll die Tourismusinfrastruktur in den vier
Tourismusregionen Frankisches Weinland, HaRberge, Rhén und Steigerwald gesichert und
weiterentwickelt werden. Dariiber hinaus sollen die regionalen Schwerpunkte, besonders die
Bereiche Natur und Kulturlandschaft sowie Gesundheit, Kultur, regionale Spezialitaten und
Aktivurlaub, gestarkt werden.

¢ Gem. Grundsatz B IV 2.7.3 RP3 soll zur Sicherung des Tourismus als leistungsfahigen
Wirtschaftsfaktor in der Region Main-Rhén das vielfaltige Angebot regional abgestimmt
weiterentwickelt werden. Insbesondere sollen Vorhaben zur Verldngerung der Saison sowie
die Konzeption, Umsetzung und Fortentwicklung besonderer Angebotsformen als auch
Zertifizierung und Qualifizierung unterstiitzt werden.

Das Vorhaben besitzt h.E. das Potenzial, als besondere Angebotsform zur Starkung des regionalen
Tourismus beizutragen.

Dabei wird dem harmonischen Zusammenspiel von Mensch und Natur besondere Bedeutung
beigemessen, sodass das Projekt unter touristischen Gesichtspunkten als positiv und vertraglich
bewertet wird.
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2. Landschaft und Natur

Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Steigerwald innerhalb des Naturparks
Steigerwald (ehemals Schutzzone) sowie gem. Ziel B | 2.1 i.V.m. Anhang 3 Karte Landschaft und
Erholung" RP3 im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Das Vorhaben grenzt zudem an das
Vogelschutzgebiet 6029-471.01 ,Oberer Steigerwald" und das FFH-Gebiet 6029-371.01
Buchenwalder und Wiesentéler des Nordsteigerwalds" an.

Im Zuge des Bauvorhabens soll eine Flache des Geltungsbereichs von etwa 11.450 m? aus dem
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen werden und im Gegenzug Ersatzflachen auf der
Gemarkung Geusfeld zur Verfigung gestellt werden.

In diesem Zusammenhang wird auf folgende raumordnerische Festlegungen hingewiesen:

e In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ein besonderes Gewicht zu (Ziel 7.1.2 LEP, Art. 14 Abs. 2 Nr. 2
BayLplG).

e Gem. Ziel B | 2 RP3 sollen die wertvollen Landschaftsteile der Region, ein System von
Naturparken, Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Naturdenkmalern und
Landschaftsbestandteilen, gesichert, vorhandene Schaden durch entsprechende Ordnungs-,
Sanierungs- und Pflegemallnahmen behoben werden. Diese wertvollen Landschafisteile
sollen in ihrer Funktion als biologisch und strukturell bereichernde Elemente der Landschatft,
als Kompensatoren der Belastungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild und als
Lebensraume seltener bzw. selten gewordener Pflanzen- und Tiergesellschaften gestarkt
werden.

e Gem. Ziel B I 23.1 RP3 sollen die als Landschaftsschutzgebiete geschitzten
Landschaftsraume in ihrem Bestand gesichert werden.

L ]

Den zustandigen Naturschutzbehorden kommt bei der fachlichen Bewertung besondere Bedeutung
Zu.

4. Wald

Das Vorhaben liegt in der Nahe von Waldflachen, die im Waldfunktionsplan als Wald mit
besonderen Funktionen fir den Boden, die Erholung (Stufe 2) sowie den Schutz fiir das
Landschaftsbild dargestellt wind. Durch das Vorhaben sollen neue Waldfldchen entstehen.

Im Zusammenhang mit dem Wald wird auf folgende Festlegungen des LEP sowie des RP3
hingewiesen:

e Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden;
Walder, insbesondere grole zusammenhadngende Waldgebiete, Bannwalder und
landeskulturell oder hinsichtlich inrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor
Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden; die Waldfunktionen sollen
gesichert und verbessert werden (Grundsatze 5.4.1 Abs. 2, 5.4.2 Abs. 1 und 2 LEP).

e Waldflachen und Waldfunktionen sollen entsprechend Ziel B lll 2.1 RP3 geschiitzt bzw.
gesichert werden.

Den zustandigen Forstbehdrden kommt bei der fachlichen Bewertung eine besondere Bedeutung
zu.

5. Fazit

Von dem Vorhaben kénnen Impulse fir den Tourismus ausgehen, was grundséatzlich positiv
bewertet wird. Es werden keine Einwande erhoben, wenn die zustdndigen Naturschutz- und
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Forstbehorden, ggf. mit Auflagen, letztendlich keine Einwande erheben bzw. dem Vorhaben
zustimmen.

Die aufgefuhrten Bedenken und Anregungen wurden sorgféltig geprift und abgewogen. Das
Ergebnis der Abwagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgeflihrt. Die Verwaltung schildgt
vor, das Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlielen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t, die Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Main-Rhén
vom 05.06.2025 zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StelzenBaumhauser
Obersteinbach” mit integrierter Griinordnung in der Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes
zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom
13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Tourismus:
Der regionale Planungsverband Main-Rhon dulkert sich hierzu wie folgt:

Das Vorhaben besitzt h.E. das Potenzial, als besondere Angebotsform zur Stirkung des regionalen
Tourismus beizutragen. Dabei wird dem harmonischen Zusammenspiel von Mensch und Natur
besondere Bedeutung beigemessen, sodass das Projekt unter touristischen Gesichtspunkten als
positiv und vertraglich bewertet wird.

Landschaft und Natur:

Die Bauleitplanung wurde an die Grundsatze und Ziele der Raumordnung, welche im Bayrischen
Landesplanungsgesetz (BayLplG), der Landesentwicklungsplanung (LEP) und dem Regionalplan
der Region Main-Rhon (RP3) festgesetzt sind, angepasst, sodass den genannten Grundsatzen und
Zielen entsprochen wird.

Far die im Zuge des geplanten Bauvorhabens aus dem Landschaftsschutzgebiet
herauszunehmenden Flachen werden im Gegenzug Ersatzflaichen auf der Gemarkung Geusfeld zur
Verfigung gestellt.

Zur Wahrung der Belange des Naturschutzes wurde das Umweltbliro OPUS aus Bayreuth im
Rahmen des Bauleitverfahrens mit der Erstellung eines Umweltberichts beauftragt. Die durch die
Eingriffe in die Natur entstehenden negativen Auswirkungen werden durch geeignete Malihahmen
und Auflagen (s. textliche Festsetzungen im Bebauungsplan) und die Aufwertung der baulich
ungenutzten Flachen z.B. durch Bepflanzung und das Anlegen eines Bllhstreifens kompensiert.
Weiterhin wurden bereits wahrend der Planung bautechnische Verfahren zur Minimierung der
negativen  Auswirkungen berlcksichtigt (z.B. Schraubfundamente statt Ortbeton- /
Fertigteilfundament mit Baugrube).

Die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdorde liegt vor und deren Hinweise / Auflagen wurde
in die Planung tdbernommen.

Wald:

Im Zusammenhang mit dem Wald weist der regionale Planungsverband Main-Rhén auf folgende
Festlegungen des LEP sowie des RP3 hin:

» Forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden;
Walder, insbesondere grofle zusammenhdngende Waldgebiete, Bannwalder und
landeskulturell oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame Walder sollen vor
Zerschneidungen und Flachenverlusten bewahrt werden; die Waldfunktionen sollen
gesichert und verbessert werden (Grundsétze 5.4.1 Abs. 2, 5.4.2 Abs. 1 und 2 LEP).

» Waldflachen und Waldfunktionen sollen entsprechend Ziel B 1l 2.1 RP3 geschitzt bzw.
gesichert werden.
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Die best. Waldflaichen, welche in der Nahe der geplanten Anlage liegen bleiben von der
Realisierung und dem Betrieb der Ferienhaussiedlung unberiihrt. Die bestehenden Waldflachen
wurden im Umweltbericht erfasst. Durch die geplante Bepflanzung der baulich ungenutzten Flachen
entstehen daruber hinaus neue Waldflachen.

Das Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Schweinfurt erhebt grundsétzlich keine
Einwande gegen das Vorhaben. Die zuséatzlichen Hinweise des Amts fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten wurden in der Planung beriicksichtigt.

Einwendungen, Bedenken und Anregungen die nach diesem Beschluss im Abwagungsverfahren
beriicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.
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Stellungnahme zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"StelzenBaumhauser Obersteinbach™ und zur 4. Anderung des FNP Gemeinde
Rauhenebrach im Parallelverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren,
der Bayerische Bauernverband nimmt zu der Planung wie folgt Stellung.

Die Bauleitplanung dient dem Zweck, unterschiedliche Nutzungsanspriche an den Raum
friihzeitig zu erkennen und potenzielle Konflikte zu vermeiden. Grundsétzlich stimmen wir
der Planung zu. Bei der Ausweisung eines Sondergebiets fir Ferienhduser im landlichen
Raum sind allerdings auch die Belange der ortsansassigen Land- und Forstwirtschaft in
besonderem MaBe zu beriicksichtigen.

Die geplante Errichtung von Stelzen-Baumh&usern erfolgt auf Flachen mit einer Bonitat im
unteren bis mittleren Bereich, sodass aus bodenkundlicher Sicht gegen die
Inanspruchnahme der konkreten Flache grundséatzlich keine Einwdnde bestehen. Jedoch
befindet sich das Vorhabengebiet inmitten eines Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich
genutzten Bereichs. Die N&he zu intensiv bewirtschafteten Fldchen bringt ein nicht
unerhebliches Konfliktpotenzial mit sich, insbesondere im Hinblick auf unvermeidbare
Emissionen (Larm, Staub, Gerlche) durch landwirtschaftliche Tatigkeiten wie Boden-
bearbeitung, Dingung, PflanzenschutzmaBnahmen oder Erntearbeiten. Daneben dirfen die
forstwirtschaftlichen MaBnahmen wie Holzeinschlag, Holzriickung oder Hackseln ebenfalls
nicht auBer Acht gelassen werden. Die Arbeiten erfolgen zum Teil auch auBerhalb Ublicher
Arbeitszeiten, also in den frihen Morgen- oder spaten Abendstunden, sowie an
Wochenenden und Feiertagen.
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Um spatere Nutzungskonflikte zu vermeiden und die Wirtschaftlichkeit der bestehenden
Betriebe nicht zu gefahrden, ist es erforderlich, entsprechende Hinweise auf die ortsibliche
land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans aufzunehmen. Es muss fir zukinftige Nutzerinnen und Nutzer des
Ferienhausareals klar ersichtlich sein, dass mit land- und forstwirtschaftlich bedingten
Immissionen zu rechnen ist.

Zusétzlich méchten wir ausdricklich auf die Belange der Jagd hinweisen:

Das Plangebiet sowie dessen unmittelbare Umgebung stellen einen wichtigen Lebensraum
fir heimisches Wild dar. Die Jagd dient der Regulierung von Wildbestanden, der
Seuchenpravention sowie dem Schutz angrenzender land- und forstwirtschaftlicher
Kulturen. Die Jagdauslbung erfordert dabei — insbesondere in den sensiblen Morgen- und
Abendstunden — Ruhe und méglichst geringe Stérungen durch menschliche Aktivitaten.

Mit einer intensiveren Nutzung des Bereichs durch Feriengaste, Wanderer und
Spazierganger ist eine erhebliche Zunahme an Stérungen zu erwarten. Aus Sicht des
Bayerischen Bauernverbands ist es daher unerlasslich, die Belange der Jagd frihzeitig in
die Planung einzubeziehen. Auch in den textlichen Festsetzungen sollte auf die
Jagdnutzung hingewiesen und ein entsprechendes Verhalten der Feriengéaste eingefordert
werden (z.B. Beachtung bestehender Wege, Meidung ausgewiesener Ruhezonen, kein
freilaufender Hund, keine nachtlichen Aktivitaten im Wald usw.).

Daneben liegt in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich der land- und forstwirtschaftlich
genutzte Weg Nr. 65 in der Gemarkung Obersteinbach. Hier ist zu beachten, dass land- und
forstwirtschaftliche Maschinen in den letzten Jahren einen erheblichen GréBenzuwachs
erfahren haben. Um eine uneingeschrénkte Bewirtschaftung der umliegenden Flachen
sicherzustellen, muss gewabhrleistet sein, dass dieser Weg jederzeit in voller Breite befahrbar
bleibt. Ein Zuparken durch Feriengéaste, Lieferfahrzeuge oder Besucher muss durch
geeignete Regelungen, Beschilderungen oder bauliche MaBnahmen unterbunden werden.

Im Zuge des Vorhabens ist die Herausnahme von Fldchen aus dem Landschafts-
schutzgebiet vorgesehen. Die daflir vorgesehene Kompensationsflaiche weist mit einer
Bonitat von rund 54 bis 56 Bodenpunkten eine deutlich héhere Ertragsfahigkeit auf als die
Eingriffsflache. Zudem betrifft die MaBnahme eine Flurnummer (Flurstiick 1003, Gemarkung
Geusfeld), deren verbleibende Restflache durch die geplante Inanspruchnahme erheblich in
ihrer Bewirtschaftbarkeit eingeschrankt wird. Vor diesem Hintergrund regen wir dringend an,
die Auswahl der Ersatzflache nochmals in enger Abstimmung mit den Dbetroffenen
landwirtschaftlichen Betrieben vor Ort zu Uberprifen und gegebenenfalls alternative Flachen
mit geringerer Bonitat und besserer Eignung fur eine Extensivierung in Betracht zu ziehen.

Wir bitten die aufgefiihrten Bedenken bei der weiteren Planung zu berticksichtigen.

Mit freundlichen GriiBen

1 g Vo o=t Y B
1 . . S, A s

Magdalena Eschenbacher
B.Sc.
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.2.6  Bayrischer Bauernverband, Hauptgeschiftsstelle Unterfranken - 26.06.2025

Sachverhalt:

Die Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 BauGB des Bayrischen Bauernverbands vom
26.06.2025 lautet:

der Bayerische Bauernverband nimmt zu der Planung wie folgt Stellung.

Die Bauleitplanung dient dem Zweck, unterschiedliche Nutzungsanspriiche an den Raum friihzeitig
zu erkennen und potenzielle Konflikte zu vermeiden. Grundsétzlich stimmen wir der Planung zu. Bei
der Ausweisung eines Sondergebiets fur Ferienhduser im landlichen Raum sind allerdings auch die
Belange der ortsansassigen Land- und Forstwirtschaft in besonderem MaRe zu beriicksichtigen.

Die geplante Errichtung von Stelzen-Baumhé&usern erfolgt auf Flachen mit einer Bonitat im unteren
bis mittleren Bereich, sodass aus bodenkundlicher Sicht gegen die Inanspruchnahme der konkreten
Flache grundsatzlich keine Einwande bestehen. Jedoch befindet sich das Vorhabengebiet inmitten
eines Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten Bereichs. Die Nahe zu intensiv
bewirtschafteten Flachen bringt ein nicht unerhebliches Konfliktpotenzial mit sich, insbesondere im
Hinblick auf unvermeidbare Emissionen (La&rm, Staub, Gerlche) durch landwirtschaftliche
Tatigkeiten wie Bodenbearbeitung, Diingung, PflanzenschutzmaBnahmen oder Erntearbeiten.
Daneben dirfen die forstwirtschaftlichen MaRnahmen wie Holzeinschlag, Holzriickung oder
Hackseln ebenfalls nicht aufer Acht gelassen werden. Die Arbeiten erfolgen zum Teil auch
aullerhalb ublicher Arbeitszeiten, also in den friihen Morgen- oder spaten Abendstunden, sowie an
Wochenenden und Feiertagen.

Um spatere Nutzungskonflikte zu vermeiden und die Wirtschaftlichkeit der bestehenden Betriebe
nicht zu gefahrden, ist es erforderlich, entsprechende Hinweise auf die ortsibliche land- und
forstwirtschaftliche Bewirtschaftung in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
aufzunehmen. Es muss flir zukinftige Nutzerinnen und Nutzer des Ferienhausareals klar ersichtlich
sein, dass mit land- und forstwirtschaftlich bedingten Immissionen zu rechnen ist.

Zusatzlich méchten wir ausdrucklich auf die Belange der Jagd hinweisen:

Das Plangebiet sowie dessen unmittelbare Umgebung stellen einen wichtigen Lebensraum fir
heimisches Wild dar. Die Jagd dient der Regulierung von Wildbestanden, der Seuchenpravention
sowie dem Schutz angrenzender land- und forstwirtschaftlicher Kulturen. Die Jagdausibung
erfordert dabei — insbesondere in den sensiblen Morgen- und Abendstunden — Ruhe und moglichst
geringe Storungen durch menschliche Aktivitaten.

Mit einer intensiveren Nutzung des Bereichs durch Feriengaste, Wanderer und Spazierganger ist
eine erhebliche Zunahme an Storungen zu erwarten. Aus Sicht des Bayerischen Bauernverbands
ist es daher unerlasslich, die Belange der Jagd friihzeitig in die Planung einzubeziehen. Auch in den
textlichen Festsetzungen sollte auf die Jagdnutzung hingewiesen und ein entsprechendes Verhalten
der Feriengaste eingefordert werden (z. B. Beachtung bestehender Wege, Meidung ausgewiesener
Ruhezonen, kein freilaufender Hund, keine nachtlichen Aktivitdten im Wald usw.).
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Daneben liegt in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich der land- und forstwirtschaftlich genutzte
Weg Nr. 65 in der Gemarkung Obersteinbach. Hier ist zu beachten, dass land- und
forstwirtschaftliche Maschinen in den letzten Jahren einen erheblichen GrolRenzuwachs erfahren
haben. Um eine uneingeschrankte Bewirtschaftung der umliegenden Flachen sicherzustellen, muss
gewabhrleistet sein, dass dieser Weg jederzeit in voller Breite befahrbar bleibt. Ein Zuparken durch
Feriengéaste, Lieferfahrzeuge oder Besucher muss durch geeignete Regelungen, Beschilderungen
oder bauliche Mal3nahmen unterbunden werden.

Im Zuge des Vorhabens ist die Herausnahme von Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet
vorgesehen. Die dafiir vorgesehene Kompensationsfldche weist mit einer Bonitat von rund 54 bis 56
Bodenpunkten eine deutlich hohere Ertragsfahigkeit auf als die Eingriffsflache. Zudem betrifft die
Malinahme eine Flurnummer (Flurstick 1003, Gemarkung Geusfeld), deren verbleibende
Restflache durch die geplante Inanspruchnahme erheblich in ihrer Bewirtschaftbarkeit
eingeschrankt wird. Vor diesem Hintergrund regen wir dringend an, die Auswahl der Ersatzflache
nochmals in enger Abstimmung mit den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieben vor Ort zu
Uberpriifen und gegebenenfalls alternative Flachen mit geringerer Bonitat und besserer Eignung fiir
eine Extensivierung in Betracht zu ziehen.

Die aufgefiihrten Bedenken und Anregungen wurden sorgfaltig geprift und abgewogen. Das
Ergebnis der Abwagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgeflihrt. Die Verwaltung schiagt
vor, das Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschlieRen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlie’t, die Stellungnahme des Bayrischen Bauernverbands vom 26.06.2025
zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StelzenBaumhduser Obersteinbach®
mit integrierter Grinordnung in der Fassung vom 13.05.2025 und des Vorentwurfes zur 4.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach in der Fassung vom
13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Bodenkunde:

Der Bayrische Bauernverband aufert sich hierzu wie folgt:

Die geplante Errichtung von Stelzen-Baumhéusern erfolgt auf Flachen mit einer Bonitét im unteren
bis mittleren Bereich, sodass aus bodenkundlicher Sicht gegen die Inanspruchnahme der konkreten

Flache grundsétzlich keine Einwédnde bestehen.

Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen in der Umgebung:

Im Rahmen der stadtebaulichen Planungen dieses Projektes  wurden die
schallimmissionstechnischen Auswirkungen der umliegenden Gewerbebetriebe, wie etwa den
,Obsthof Bauer Reinhart" und des o&ffentlichen Verkehrs auf der Kreisstralle HAS17 auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans untersucht. Es wurden die sich durch Gewerbe und Verkehr
ergebenden Larmimmissionen ermittelt und bewertet.

MafRgebender Faktor hinsichtlich des Gewerbelarms war dabei der ,Obsthof Bauer Reinhart®, der
sich siidostlich des zu untersuchenden Gelandes befindet.

Die zu Grunde gelegten, nach oben gerundeten Vorgangen und Vorgangszahlen entsprechen den
Angaben des Auftraggebers sowie des Betreibers ,Obsthof Bauer Reinhart”.

Die Berechnung der Immissionsbelastung erfolgte zudem unter der Beriicksichtigung der Zeiten
erhdhter Empfindlichkeit, da in Ausnahmefillen bzw. bei seltenen Ereignissen werktags auch ein
Betrieb in der Zeit zwischen 20:00 und 24:00 Uhr erfolgen soll.

Auch unter Beriicksichtigung des hieraus hervorgehenden Zuschlags werden die entsprechenden
Orientierungswerte flur Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) an allen untersuchten kritischen
Immissionsorten eingehalten.
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Der Gesamtbetrieb der Stelzenhaus-Siedlung auf Grundstick FL-Nr. 66, Gemarkung
Obersteinbach, ist somit ohne weitere Einschrankungen moglich. GemaR Gutachten wird
empfohlen, der schutzbedirftigen Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans den Schutzstatus eines Mischgebiets gemalk TA Larm zu geben und im
Bebauungsplan folgende Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz ~ aufzufihren
(Formulierungsvorschlag):

Aufgrund der geographischen Lage kann es auf dem Geldnde zu unvermeidbaren Immissionen
(Lérm, Staub, Geriiche) aufgrund von landwirtschaftlichen Tétigkeiten kommen. Zudem sind
fortwirtschaftliche Tétigkeiten wie Holzeinschlag, Holzriickung, Héckseln oder Jagd-Téatigkeiten zu
berticksichtigen. Im Inneren von Geb&uden mit schutzbediirftigen Nutzungen sind gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaitnisse auf Grundlage der 6ffentlich rechtlichen Anforderungen an den Schallschutz
gegen Aullenlarm sicherzustellen (z.B. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau"). Die Auslegung dieses
baulichen  Schallschutzes gegen AuBenlarm kann zB. auf Grundlage der im
Schallimmissionsgutachten 25-051-01 des Sachversténdigenbtiros Tasch, Wiirzburg, aufgezeigten
Immissionsbelastung erfolgen.

Der Formulierungsvorschlag wurde entsprechend dem Gutachten des Sachverstandigenbiiros
Tasch in den Bebauungsplan (ibernommen.

Um spatere Nutzungskonflikte zu vermeiden und die Wirtschaftlichkeit der bestehenden Betriebe
nicht zu gefahrden, wurden daruber hinaus, entsprechende Hinweise auf die ortslibliche land- und
forstwirtschaftliche Bewirtschaftung in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgenommen. Diese missen auch durch den Betreiber beim Anbieten der Ferienhuser
kommuniziert werden. Flr zukinftige Nutzerinnen und Nutzer des Ferienhausareals ist daher
klarersichtlich, dass mit land- und forstwirtschaftlich bedingten Immissionen zu rechnen ist.

Belange der Jagd:

Grundsatzlich dient die geplante Anlage der Erholung fiir Touristen. Die zu errichtenden Unterkiinfte
erfiillen hierbei lediglich den Zweck fir einen naturnahen Aufenthalt und zur Ubernachtung. Fir die
gesamte Anlage und ihre Gaste gilt ab 22:00 Uhr die Nachtruhe. Zudem ist die Anlage in den
Wintermonaten bis auf die Ferientage um den Jahreswechsel nicht im Betreib.

Zur Beurteilung der geduferten Bedenken wurde Herr Daniel Kraus vom Universitatsforstamt der
Julius-Maximilian-Universitat Wirzburg gehort. Dieser fiihrt aus, dass sich viele Wildtiere nicht mehr
so ungestort auf der beplanten Flache aufhalten werden wie vorher. Dies sei aber laut seiner
Aussage stark abhangig von der Wildart. Bei der geplanten, sehr naturnahen Gestaltung gabe es
aber auch Tiere, die sich durch die Errichtung und den Betrieb der geplanten Anlage kaum stéren
lassen wirden. Er fiuhrt weiter aus, dass sich Wildtiere erfahrungsgemaRl schnell an die
Anwesenheit von Menschen gewdhnen, wenn von diesen keine Gefahr ausgeht. Bei
entsprechender Gestaltung der Flache kénnen sich laut Herrn Kraus demnach sehr wohl Wildtiere,
vor allem Rehwild weiterhin auf der Flache aufhalten. Die geplante Bepflanzung bietet auch
genligend Deckung und Asung‘ womit auch dem Aspekt der Hege entsprochen werden kann.

Aus den genannten Grinden beziehe sich der Storungsdruck durch die Gaste somit eher auf die
Storung der Jagdausiibung als auf die Tiere selbst. An dieser Stelle sei aber zu bedenken, ob auf
der Flache im Ist-Zustand so nah am Obsthof und dem best. Wohnhaus neben dem
Betriebsgelande eine Ausibung der Jagd iberhaupt sicher méglich ist.

Den Ausfuhrungen von Herrn Kraus kann hinzugefiigt werden, dass der oft von Obersteinbachern
zum Spaziergang genutzte Flurbereinigungsweg ebenfalls ein bereits bestehendes Risiko wahrend
der Ausubung der Jagt darstellt.

Das Sachgebiet Jagdrecht des Landratsamt HalRberge hat sich in der gemeinsamen Stellungnahme
des LRA HaRberge nicht gedulRert.
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Uneingeschrankte Bewirtschaftung der umliegenden Flachen:

Die Anbindung der Anlage (An- und Abreise) erfolgt ausschlieRlich Uber die Kreisstrale HAS17 und
die Gemeindestralle ,Obsthof*. Uber die auf dem Grundstick errichtete Zufahrtsstrae in gelangen
die Besucher zu den jeweiligen Parkplatzen der einzelnen Ferienhduser. Die Ausfahrt am
nordodstlichen Ende der Anlage dient ausschlieBlich als Feuerwehrausfahrt im Brandfall. Die
Durchfahrt ist im reguldren Betrieb der Anlage fir Besucher und Personal verboten, sodass Géste
der Anlage nicht mit dem PKW Uber den landwirtschaftlichen Weg nordlich der Anlage in Richtung
Obersteinbach gelangen. Die Parkflachen auf der Anlage bieten ausreichend Parkraum fir Gaste
und Personal der Anlage bei voller Auslastung, sodass von der Anlage und deren Besucher keine
Einschrankungen bei der Nutzung der landwirtschaftlichen Wege ausgehen.

Landschaftsschutzgebiet:

Far die im Zuge des geplanten Bauvorhabens aus dem Landschaftsschutzgebiet
herauszunehmenden Flachen werden im Gegenzug Ersatzflachen auf der Gemarkung Geusfeld zur
Verfligung gestellt. Die Ersatzflache umfasst 13.041 m?. Die genannte Flache verteilt sich auf die
Flurnummern 1001 (Teilabschnitt), 1012, 1013, 1014, 1014/1, 1015, 106 (Restflache) und 1017
(Restflache) der Gemarkung Geusfeld. Die in der Stellungnahme besonders hervorgehobene
Flache mit der Flurnummer 1003, Gemarkung Geusfeld ist ausdriicklich nicht von der Aufnahme ins
Landschaftsschutzgebiet als Kompensationsmalinahme betroffen. Hingegen befinden sich Teile der
Flurnummer auf welchen die tatséachlich aufzunehmenden Flachen liegen bereits im Ist-Zustand im
Landschaftsschutzgebiet. Diese Bereiche werden ebenso wie die aufzunehmenden Bereiche
gleichermalen landwirtschaftlich genutzt. Somit wird in der aktuellen Bewirtschaftung keine
Unterscheidung zwischen den Flachenteilen im Landschaftsschutzgebiet und den Bereichen
aullerhalb getroffen. Demnach ist davon auszugehen, dass die Flachen auch nach Aufnahme ins
Landschaftsschutzgebiet wie bisher bewirtschaftet werden kénnen.

Einwendungen, Bedenken und Anregungen die nach diesem Beschluss im
Abwagungsverfahren beriicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.
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Landratsamt HaRberge - Am Herrenhof 1 - 97437 HalRfurt

Ilhre Zeichen
Ihre Nachricht v.
Fachbereich 32 — Bauamt
Gemeinde Rauhenebrach Dienstgeb&ude 97437 Hall{#ft, Am Herrenhof 1,

Herrn Ersten Blrgermeister
Matthias Bauerlein o. V. i. A.
Untersteinbach

Unsere Zeichen 32.1_20gP1/25
Sachbearbeitung Frau gner
Erreichbarkeit Mo.2#0. 8.30-12.30 Uhr

Hauptstrale 1 Telefon 09gf1/27-252
96181 Rauhenebrach Fax 21/27-101
E-Mail auamt@hassberge.de
Datum 01.07.2025
Baurecht;

4. Anderung des Flachennutzungsplanes der GemeindegRauhenebrach

Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
mit E-Mail vom 21.05.2025 wurde das Langfatsamt Hal3berge als Trager offentlicher Belange

am Verfahren beteiligt. Es wird gebeten, #h weiteren Verfahren nachfolgende Bedenken und
Anregungen zu Uberprifen und beschly#Smafig abzuhandeln bzw. umzusetzen:

1. Baurecht

Zur besseren Nachvollziehbarlgit der Anderungen im Rahmen des vorliegenden Verfahrens
ware eine Gegenuberstellungfer bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes und
der neuen Darstellungen i lan fur den betreffenden Bereich sinnvoll. Die Darstellung des
gesamten raumlichen ltungsbereiches des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Rauhenebrach ist nicht gtwendig.

Auflistung gfhe Begriindung zu 04. Anderung des Fliachennutzungsplans

Dies k an Hand der Begriindung nicht nachvollzogen werden.

Landratsamt HalRberge Kontakt: Bankverbindung:

Am Herrenhof 1 Telefon 09521 27-0 Sparkasse Schweinfurt-HalRberge
97437 Halfurt Fax 09521 27-101 IBAN: DE91 7935 0101 0190 0000 26
Mo-Fr:  08:30 — 12:30 Uhr E-Mail post@hassberge.de SWIFT/BIC: BYLADEM1KSW

Do: 14:00 — 17:00 Uhr WWW www.hassberge.de Steuernummer: 249/114/50158
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Die Planzeichen sowie die textlichen Festsetzungen in Bauleitpldnen sind so da
dass es zu keinen Unklarheiten im Vollzug kommt. Die Darstellungen miss
der Planzeichenverordnung (PlanZV) entsprechen.

Landratsamt HaRberge

Wir moéchten Sie darauf hinweisen, dass unter www.
digitalen Leitfaden mit aktualisierten Inhalten bergs
die Verfahrensvermerke zur Verfugun
entspricht.

shilfen.bayern.de der neue rein
ellt ist. Hier steht auch ein Muster fur
ches den gultigen rechtlichen Grundlagen

ir Sie informieren, dass das XPlan-Format das Datenformat darstellt
mit welchem planverfahren durchgefuhrt werden sollen. Hierzu verweisen wir Sie auch
auf f n Link des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr:
/www.digitale.planung.bayern.de/xplanung/

Dartber hinaus moc

Auf § 1 Abs. 5 BauGB wird hingewiesen. Danach sollen Bauleitpléne u. a. eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Sie dienen u.a. auch dazu, ,eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
férdern®. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u. a. die Belange des Umweltschutzes
und insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB). In der Begriindung
zum Bauleitplan ist daher eine entsprechende Aussage mitaufzunehmen.

Ein Verweis auf den dem Flachennutzungsplan folgenden Bebauungsplan ,Stelzenhduser
Obersteinbach® ist hier denkbar, wenn in diesem dann die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung dargestellt und abgewogen werden.

Hinsichtlich der Pflicht eines Umweltberichtes darf zur Vermeidung von Doppelprifungen wie
in der Begriindung bereits beschrieben bei parallel durchgeflhrten Bauleitplanverfahren gem.
§ 2 Abs. 4 S.5 BauGB eine Beschrankung auf andere zusatzlich zu prifende Umweltbelange
erfolgen. Im Falle von im Parallelverfahren durchgefiihrten Flachennutzungsplananderungen
darf auf den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten Umweltbericht mit Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung verwiesen werden. Da keine anderen zusatzlich zu prifenden
Umweltbelange betroffen sind, erfolgt die Uberpriifung der Belange der Umwelt und des
Artenschutzes im parallel stattfinden Bebauungsplanverfahren.

Der Umweltbericht muss jedoch auch im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes
als gesonderter Teil der Begriindung geftihrt werden.

Bei Rickfragen steht lnnen Frau Wagner, Tel. 09521/27-252, zur Verfligung.

2. Immissionsschutz

Zum o. g. Vorhaben wird aus immissionsschutztechnischer Sicht auf die Stellungnahme zur
Aufstellung des Bebauungsplanes "Stelzenhauser Obersteinbach” verwiesen.

Bei Rickfragen steht lhnen Herr Kajtazovic, Tel. 09521/27-212, zur Verflgung.

3. Wasserrecht

Zu den vorgelegten Unterlagen (Planstand: 13.05.2025) wird wie folgt Stellung genommen:
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Mit der Anderung werden keine wasserrechtlichen Belange geéndert und keine neuen
wasserrechtlichen Belange berihrt.

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken zu der vorliegenden 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Bei Rickfragen steht lhnen Herr Forster, Tel. 09521/27-235, zur Verfigung.

4. Naturschutz

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach soll
Ostlich von Obersteinbach ein Sondergebiet ausgewiesen werden. Die Flache wurde zuvor als
Flache fur die Landwirtschaft und Grinland gefuhrt.

Zur Beurteilung lagen folgende Unterlagen vor:

- 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach mit dem Stand
13.05.2025

4.1 Schutzgebiete

Das Vorhaben liegt in der Schutzzone des Naturparks Steigerwald.

In der Begriindung wird korrekt aufgefuihrt, dass das Gebiet aus dem Landschaftsschutzgebiet
herausgenommen werden muss. Der Antrag auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutz-
gebiet wurde bereits eingereicht. Die geplante Anderung der Landschaftsschutz-
gebietsgrenze, sowohl die Herausnahme als auch die Tauschflache werden ebenfalls
dargestellt. Dies ist zu begrifRen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Anderung denkbar.

Bei Rickfragen steht lhnen Frau Kleinwechter, Tel. 09521/27-236, zur Verfigung.

5. Abfallrecht

Die Unterlagen zum im Betreff genannten Vorhaben wurden eingesehen.

Eine nahere Prifung zum Vorliegen etwaiger eingetragener Altlasten, schadlicher
Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen erfolgt ausschlieBlich im Rahmen der
Aufstellung oder Anderung von konkreten Bebauungsplanen und nicht im Zuge der
Flachennutzungsplananderung.

Diesbeziglich wird auf die abfallrechtliche Stellungnahme im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Stelzenhduser Obersteinbach® verwiesen.

Insofern bestehen aus abfallrechtlicher Sicht keine Einwande gegen das geplante Vorhaben.

Bei Rickfragen steht lhnen Frau Barth, Tel. 09521/27-249, zur Verfigung.

6. Kreisbrandrat

Seitens de vorgelegten Unteralgen keine Anmerkungen und

ngen.
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Bei Rickfragen steht lhnen Herr Dressel, Tel. 09521/27-193, zur Verfligung.

7. Kreisbaumeister

Es bestehen keine Einwande.

Bei Rickfragen steht lhnen Herr Will, Tel. 0952 =311, zur Verfugung.

8. Denkmalschutz

Denkmalfachliche B
Einwendungen

e sind durch das Bauleitverfahren keine tangiert. Daher keine

Bei Rig#Tragen steht lhnen Herr Joos, Tel. 09521/27-274, zur Verfigung.

9. Gesundheitsamt

Seitens des Gesundheitsamtes bestehen gegen das oben genannte Vorhaben keine
hygienischen Bedenken.

Die geplante Anderung liegt auRerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.
Die qualitative und quantitative Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die
Gemeinde Rauhenebrach sichergestellt. Die wassertechnische ErschlieBung erfolgt durch
eine Verlangerung der bereits bestehenden Leitung DN 80, die momentan am
Unterflurhydranten an der norddstlichen Seite des Betriebsgelandes endet.

Die Ableitung der anfallenden Abwasser erfolgt im Trennwassersystem. Das Regenwasser
wird nicht gesammelt und kann frei abtropfen. Das anfallende Schmutzwasser wird Gber zwei
getrennte Sammler zu zwei auf dem Betriebsgelande befindliche Kleinklaranlagen geleitet.
Das aufbereitete Wasser wird dann in den Steinbach eingeleitet.

Bei Rickfragen steht lnhnen Herr Dr. Kemmer, Tel. 09521/27-400, zur Verfigung.

10. Tiefbauverwaltung

Es wurde keine Stellungnahme seitens

nen Herr Schanz, 09521/942-611 zur Verfugung.
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11. Jagdrecht

Es wurde keine Stellungnahme seitens der Fachstelle abgegeben.

Bei Rickfragen steht lhnen Herr Schrauder, Tel. 09521/27-204 zur Verfligung.

Mit freundlichen Grif3en
Philipp ~ Bedhimameii.

Bayern, ou=lIra-has,

. . email=silvia.philipp@Iandratsamt-
hassb .d
Silvia  Eems s o
Philipp

Fachbereichsleitung
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.2.9 Landratamt HaRberge (Stellungnahme z. 4. Anderung Flachennutzungsplan) -
01.07.2025

Sachverhalt:
Die Stellungnahme gemal $ 4 Abs. 1 BauGB des Landratsamtes Haflberge vom 01.07.2025
Az.; 32.1_20021/25 lautet:

1. Baurecht

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Anderungen im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wére
eine Gegenuberstellung der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der neuen
Darstellungen im Plan fir den betreffenden Bereich sinnvoll. Die Darstellung des gesamten
rdumlichen Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach ist nicht
notwendig.

Im Planentwurf ist der Geltungsbereich der 4. Anderung des Flidchennutzungsplanes in den
Planzeichen noch darzustellen.

Unter 12. Sonstige Planzeichen ist dargestellt:
Anderungen )
Auflistung siehe Begriindung zu 04. Anderung des Flachennutzungsplans A/1.1

Dies kann an Hand der Begriindung nicht nachvollzogen werden.

Die Planzeichen sowie die textlichen Festsetzungen in Bauleitplanen sind so darzustellen, dass es
zu keinen Unklarheiten im Vollzug kommt. Die Darstellungen missen den Vorgaben der
Planzeichenverordnung (PlanZV) entsprechen.

Wir moéchten Sie darauf hinweisen, dass unter www.planungshilfen.bayern.de der neue rein
digitalen Leitfaden mit aktualisierten Inhalten bereitgestellt ist. Hier steht auch ein Muster fur die
Verfahrensvermerke zur Verfligung, welches den glitigen rechtlichen Grundlagen entspricht.

Darlber hinaus mdchten wir Sie informieren, dass das XPlan-Format das Datenformat darstellt
mit welchem Bauleitplanverfahren durchgefihrt werden sollen. Hierzu verweisen wir Sie auch
auf folgenden Link des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr:
https://www.digitale. planung.bayern.de/xplanung/

Auf § 1 Abs. 5 BauGB wird hingewiesen. Danach sollen Bauleitplane u. a. eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewabhrleisten. Sie dienen u.a. auch dazu, ,eine menschenwrdige"
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern®. Bei
der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die Belange des Umweltschutzes und insbesondere die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB). In der Begriindung zum Bauleitplan ist daher
eine entsprechende Aussage mitaufzunehmen.
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Ein Verweis auf den dem Flachennutzungsplan folgenden Bebauungsplan ,Stelzenhauser
Obersteinbach® ist hier denkbar, wenn in diesem dann die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung dargestellt und abgewogen werden.

Hinsichtlich der Pflicht eines Umweltberichtes darf zur Vermeidung von Doppelprifungen wie in der
Begriindung bereits beschrieben bei parallel durchgefihrten Bauleitplanverfahren gem. § 2 Abs. 4
S.5 BauGB eine Beschrankung auf andere zuséatzlich zu prifende Umweltbelange erfolgen. Im
Falle von im Parallelverfahren durchgefiihrten Flachennutzungsplandnderungen darf auf den im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten Umweltbericht mit Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung verwiesen werden. Da keine anderen zusatzlich zu prifenden
Umweltbelange betroffen sind, erfolgt die Uberpriffung der Belange der Umwelt und des
Artenschutzes im parallel stattfinden Bebauungsplanverfahren.

Der Umweltbericht muss jedoch auch im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes als
gesonderter Teil der Begrindung geflihrt werden.

2. Immissionsschutz

Zum o. g. Vorhaben wird aus immissionsschutztechnischer Sicht auf die Stellungnahme zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stelzenhduser Obersteinbach® verwiesen.

3. Wasserrecht

Zu den vorgelegten Unterlagen (Planstand: 13.05.2025) wird wie folgt Stellung genommen:

Mit der Anderung werden keine wasserrechtlichen Belange geéndert und keine neuen
wasserrechtlichen Belange berthrt.

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken zu der vorliegenden 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

4. Naturschutz

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach soll 6stlich von
Obersteinbach ein Sondergebiet ausgewiesen werden. Die Flache wurde zuvor als Flache fir die
Landwirtschaft und Grinland gefihrt.

Zur Beurteilung lagen folgende Unterlagen vor:
4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach mit dem Stand 13.05.2025

4.1 Schutzgebiete

Das Vorhaben liegt in der Schutzzone des Naturparks Steigerwald.

In der Begriindung wird korrekt aufgefiihnrt, dass das Gebiet aus dem Landschaftsschutzgebiet
herausgenommen werden muss. Der Antrag auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet
wurde bereits eingereicht. Die geplante Anderung der Landschaftsschutzgebietsgrenze, sowohl die
Herausnahme als auch die Tauschfliche werden ebenfalls dargestellt. Dies ist zu begrifien. Aus
naturschutzfachlicher Sicht ist die Anderung denkbar.

5. Abfallrecht

Die Unterlagen zu im Betreff genannten Vorhaben wurden eingesehen.
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Eine nahere Prifung zum Vorliegen etwaiger eingetragener Altlasten, schadlicher
Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen erfolgt ausschlielich im Rahmen der Aufstellung oder
Anderung von konkreten Bebauungsplanen und nicht im Zuge der Flachennutzungsplananderung.
Diesbezlglich wird auf die abfallrechtliche Stellungnahme im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Stelzenhauser Obersteinbach” verwiesen.

Insofern bestehen aus abfallrechtlicher Sicht keine Einwdnde gegen das geplante Vorhaben.

6. Kreisbrandrat

Seitens des Brandschutzes gibt es zu den vorgelegten Unterlagen keine Anmerkungen und
Forderungen.

7. Kreisbaumeister

Es bestehen keine Einwéande.

8. Denkmalschutz

Denkmalfachliche Belange sind durch das Bauleitplanverfahren keine tangiert. Daher keine
Einwendungen.

9, Gesundheitsamt

Seitens des Gesundheitsamtes bestehen gegen das oben genannte Vorhaben keine hygienischen
Bedenken.

Die geplante Anderung liegt auRerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes. Die
qualitative und quantitative Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die Gemeinde
Rauhenebrach sichergestellt. Die wassertechnische Erschliefung erfolgt durch eine Verlangerung
der bereits bestehenden Leitung DN 80, die momentan am Unterflurhydranten an der norddstlichen
Seite des Betriebsgelandes endet.

Die Ableitung der anfallenden Abwasser erfolgt im Trennwassersystem. Das Regenwasser wird
nicht gesammelt und kann frei abtropfen. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber zwei getrennte
Sammler zu zwei auf dem Betriebsgeldnde befindliche Kleinkldranlagen geleitet. Das aufbereitete
Wasser wird dann in den Steinbach eingeleitet.

10. Tiefbauverwaltung

Es wurde keine Stellungnahme seitens der Fachstelle abgegeben.

11. Jagdrecht

Es wurde keine Stellungnahme seitens der Fachstelle abgegeben.

Die aufgefuhrten Bedenken und Anregungen der einzelnen Fachabteilungen des Landratsamtes
wurden sorgfaltig geprift und abgewogen. Das Ergebnis der Abwagung ist im Beschlussvorschlag
im Einzelnen aufgefiihrt. Die Verwaltung schlagt vor, das Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu
beschlielzen.

Beschlussvorschlag:
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Der Gemeinderat beschlielt, die Stellungnahme des Landratsamtes Halberge vom 01.07.2025
Az.: 32.1_20021/25 zum Vorentwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung
vom 13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

1. Baurecht

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde in den Planzeichen
erganzt.

Die unter 12. Sonstige Planzeichen falschlicherweise dargestellte Anderung A/1.1 wurde entfernt.
Die Verfahrensvermerke wurden entsprechend dem Muster des digitalen Leitfadens des Bayrischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr korrigiert. )

Nach Riicksprache mit dem LRA HaRberge, Sachgebiet Baurecht, ist die Ubergabe der
Planunterlagen im Bauleitverfahren im XPlan-Format bisher nicht verpflichtend, jedoch
wulnschenswert

Klimaanpassung / Klimaschutz

Die und AusfUhrungen und Erldauterungen zum Klimaschutz / der Klimaanpassung kdnnen dem
Abwagungsvorschlag zur Stellungnahme beziiglich der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,StelzenBaumhauser Obersteinbach® entnommen werden.

Der Umweltbericht wurde als gesonderter Teil der Begrindung im Rahmen der Anderung des
Flachennutzungsplans aufgenommen.

2. Immissionsschutz

Die und Ausfuhrungen und Erlauterungen zum  Immissionsschutz  kénnen  dem
Abwagungsvorschlag zur Stellungnahme bezlglich der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,StelzenBaumhauser Obersteinbach* entnommen werden.

3. Wasserrecht

Zu den vorgelegten Unterlagen (Planstand: 13.05.2025) wurde wie folgt Stellung genommen:

Mit der Anderung werden keine wasserrechtlichen Belange geéndert und keine neuen
wasserrechtlichen Belange ber(ihrt. Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken zu der
vorliegenden 4. Anderung des Flachennutzungsplanes.

4. Naturschutz

Fur die im Zuge des geplanten Bauvorhabens aus dem Landschaftsschutzgebiet
herauszunehmenden Flachen werden im Gegenzug Ersatzflachen auf der Gemarkung Geusfeld zur

Verfugung gestellt. Der Antrag wurde bereits eingereicht.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sei die Anderung denkbar.

5. Abfallrecht

Die und Ausfiihrungen und Erlduterungen zum Abfallrecht konnen dem Abwagungsvorschlag zur
Stellungnahme  bezlglich der Aufstellung des vorhabenbezogenen  Bebauungsplans
,StelzenBaumhé&user Obersteinbach” entnommen werden.
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6. Kreisbrandrat

Seitens des Brandschutzes gibt es zu den vorgelegten Unterlagen keine Anmerkungen und
Forderungen.

7. Kreisbaumeister

Es bestehen keine Einwénde

8. Denkmalschutz

Denkmalfachliche Belange sind durch das Bauleitplanverfahren keine tangiert, daher keine wurden
keine Einwendungen gedulert.

9. Gesundheitsamt

Seitens des Gesundheitsamtes wurden gegen das oben genannte Vorhaben keine hygienischen
Bedenken gedulert. Die folgenden Auflagen wurden aus der Stellungnahme ibernommen.

10. Tiefbauverwaltung

Keine Stellungnahme abgegeben

11. ErschlieBungsrecht

Keine Stellungnahme abgegeben

Einwendungen, Bedenken und Anregungen die nach diesemm Beschluss im
Abwagungsverfahren berlicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.




Amt far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Schweinfurt

mit Landwirtschaftsschule &, ¥’

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Schweinfurt
Ignaz-Schon-Str. 30, 97421 Schweinfurt

IB Adrian Mangold

Dresdener Strafle 3 _Name
97437 Halfurt Carolin Grif
Telefax

09721/8087-1555

E-Malil

Carolin.Graef @aelf-sw.bayern.de

lhr Zeichen, Ihre Nachricht vom Unser Zeichen Schweinfurt, 01.07.2025
L2.2-4612-1-264

Vollzug der Bayer. Bauordnung - BayBO-;

Bauvorhaben: Friihzeitige Beteiligung gemif § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,StelzenBaum-
hiuser Obersteinbach“ und der 04. Anderung des Fldchennutzungs-
plans der Gemeinde Rauhenebrach im Parallelverfahren gemif3 § 8

Abs.3 BauGB.
Bauort: Rauhenebrach
Gemarkung: Obersteinbach
Flur-Nr.: 66
Bauherr: Stelzen-Baumhéauser-Steigerwald GmbH und Co. KG

Sehr geehrte Damen und Herren,

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Schweinfurt erhebt grundsitzlich keine Ein-
winde gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,StelzenBaumhiuser
Obersteinbach mit der gleichzeitigen 4. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Rau-
henebrach.

Es ist darauf zu achten, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Beeintrichtigungen
bei der Anfahrt und Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flichen im Umgriff entstehen.
Landwirtschaftliche Zugmaschinen mit Anhingern oder Anbaugeriten sowie Erntemaschinen soll-
ten weiterhin problemlos passieren konnen. Die Erholungssuchenden sind darauf hinzuweisen, dass
es sich bei den Wegen um das geplante Baugebiet, um Wege zur Erschlieung der landwirtschaft-
lichen Fldchen handelt, und jederzeit mit land- bzw. fortwirtschaftlichen Maschinen zu rechnen ist.

Seite 1 von 2
Amt fr Erndhrung, Landwirtschaft und Telefon 09721 8087-10 Besuchszeiten
Forsten Schweinfurt Telefax 09721 8087-1555 Mo, Di, Do 8:00-12:00 u.13:15-16:15
Ignaz-Schén-Str. 30 E-Mail  poststelle@aelf-sw.bayern.de Mi 8:00-12:00
97421 Schweinfurt Internet www.aelf-sw.bayern.de Fr 8:00-12:00 u. 13:00-14:00

und nach Vereinbarung



Es sollten entsprechende Vorkehrungen getroffen werden, um Behinderungen durch private PKWs
zu vermeiden.

Mit freundlichen Griilen

Carolin Graf

Seite 2 von 2
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Beschlussvorlage

Gremium: Gemeinderat
Termin: 29. Juli 2025
Behandlung: offentlich
Bearbeiter: Philipp Pfennig

4.2.10 Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten - 01.07.2025

Sachverhait:
Die Stellungnahme gemaR $ 4 Abs. 1 BauGB des Amtes fir Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten vom 01.07.2025 lautet:

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Schweinfurt erhebt grundséatzlich keine Ein-
wénde gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StelzenBaumhauser
Obersteinbach® mit der gleichzeitigen 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Rauhenebrach.

Es ist darauf zu achten, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Beeintrachtigungen
bei der Anfahrt und Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Umgriff entstehen.
Landwirtschaftliche Zugmaschinen mit Anhangern oder Anbaugeraten sowie Erntemaschinen
sollten weiterhin problemlos passieren kénnen. Die Erholungssuchenden sind darauf hinzuweisen,
dass es sich bei den Wegen um das geplante Baugebiet, um Wege zur Erschliefung der
landwirtschaftlichen Flachen handelt, und jederzeit mit land- bzw. fortwirtschaftlichen Maschinen zu
rechnen ist. Es sollten entsprechende Vorkehrungen getroffen werden, um Behinderungen durch
private PKWs zu vermeiden.

Die aufgefiihrten Bedenken und Anregungen wurden sorgféltig geprift und abgewogen. Das
Ergebnis der Abwagung ist im Beschlussvorschlag im Einzelnen aufgefiihrt. Die Verwaltung schlagt
vor, das Abwagungsergebnis in dieser Fassung zu beschliellen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt, die Stellungnahme des Amtes flir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten vom 01.07.2025 =zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,StelzenBaumhauser Obersteinbach” mit integrierter Griinordnung in der Fassung vom 13.05.2025
und des Vorentwurfes zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rauhenebrach
in der Fassung vom 13.05.2025 wie folgt zu behandeln:

Uneingeschrankte Bewirtschaftung der umliegenden Flachen:

Die Anbindung der Anlage (An- und Abreise) erfolgt ausschlieRlich Uber die Kreisstralte HAS17 und
die Gemeindestralte ,Obsthof*. Uber die auf dem Grundstiick errichtete ZufahrtsstralRe in gelangen
die Besucher zu den jeweiligen Parkplatzen der einzelnen Ferienhduser. Die Ausfahrt am
nordostlichen Ende der Anlage dient ausschliefllich als Feuerwehrausfahrt im Brandfall. Die
Durchfahrt ist im reguldren Betrieb der Anlage fir Besucher und Personal verboten, sodass Géaste
der Anlage nicht mit dem PKW Uber den landwirtschaftlichen Weg nérdlich der Anlage in Richtung
Obersteinbach gelangen. Die Parkflachen auf der Anlage bieten ausreichend Parkraum flr Gaste
und Personal der Anlage bei voller Auslastung, sodass von der Anlage und deren Besucher keine
Einschrankungen bei der Nutzung der landwirtschaftliichen Wege ausgehen.
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Ansonsten wurden vom Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten keine Anregungen oder
Einwande gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,StelzenBaumhéauser Obersteinbach”
sowie die 04. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Rauhenebrach gedulert.

Einwendungen, Bedenken wund Anregungen die nach diesem Beschluss im
Abwagungsverfahren berilicksichtigt werden, sind in den Planentwurf einzuarbeiten.




