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2. Allgemeines

Der Gemeinderat Rauhenebrach hat in seiner Sitzung am 04.12.2018 beschlossen, fiir Teilflachen
der Grundsticke mit Flur Nr. 339 und Flur Nr. 342 den Bebauungsplan Mahlleite [lI* im
beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB aufzustellen. Zur ErschlieBung des Baugebietes
Mahlleite N" ist im Bereich der Anbindung an die bestehenden Verkehrsfldchen des Baugebietes
Mihlleite" die 3. Anderung des am 29.05.1974 als Satzung beschlossenen Bebauungsplans
Mahlleite” im Teilbereich der Flur Nr. 368 notwendig.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGE am 14.12.2018 ortsiblich bekannt
gemacht.

In der Gemeinderatssitzung vom 04.12.2018 hat der Gemeinderat den Entwurf des
Bebauungsplans ,Mihlleite III" mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Mihlleite” in der
Fassung vom 03.12.2018 gebilligt und die Verwaltung beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit
gemanl § 3 Abs. 2 BauGB und die Betelligung der Behrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in die Wege zu leiten.

Die Beteiligung der{;’}ﬂemnchkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans
Mahlleite N1" mit 3. Anderung des Bebauungsplans Mihlleite" in der Fassung vom 03.12.2018
wurde am 21.12.2018 ortslblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans  Mahlleite 111" mit 3. ﬁnderung des Bebauungsplans Mahlleita" in
der Fassung vom 03.12.2018 wurde mit der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
31.12.2018 bis 01.02.2019 &ffentlich ausgelegt.

Die Beh&rden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 20.12.2018 bis
einschlieBlich 01.02.2019 zum Entwurf des Bebauungsplans ,Mihlleite 1II' mit 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Mahlleite” in der Fassung vom 03.12.2018 geman § 4 Abs. 2 BauGB am
Bauleitplanverfahren beteiligt.

In der Gemeinderatssitzung vom 12.03.2019 wurden die Stellungnahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB und der Behéirden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beschlussmaBig behandelt.

Der Bebauungsplan Mahlleite 11I* mit 3. Anderung des Bebauungsplans Mihlleite” in der Fassung
vom 12.03.2019 wurde geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Gemeinderatssitzung vom 12.03.2019 als
Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Mahlleite 111 mit 3. Anderung des Bebauungsplans
Mahlleite” wurde geman § 10 Abs. 3 BauGB am 22.03.2019 orsiOblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Mihlleite 111" mit 3. Anderung des Bebauungsplans Mihlleite" ist somit in
Kraft getreten.
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3. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Umgriff des Bebauungsplans ,MOhlleite ll* war Bestandtell des bestehenden
Landschaftsschutzgebietes Naturpark Steigerwald”.

Mit Antrag der Gemeinde Rauhenebrach vom 12.12.2017 sollte eine Teilfldche des Grundstiickes
mit Flur Nr. 339 der Gemarkung Prélsdorf mit einer GréBe von ca. 3000 n? aus dem
Landschaftsschutzgebiet Naturpark Steigerwald” herausgenommen werden, um ein
bauleitplanerisches Verfahren innerhalb der Teilflache des Grundstickes mit Flur Nr. 339 zu
ermbglichen.

Der Antrag auf Herausnahme dieser Tellflache wurde mit der 2. Verordnung des Landratsamtes
HaBberge vom 19.04.2018 genehmigt und am 26.04.2018 als 2. Verordnung im Amtsblatt des
Landratsamtes HaBberge &ffentlich bekannt gemacht.

Ausgehend von den Zielen der Landesplanung und unter Berlicksichtigung der fir den
Planungsbereich erarbeiteten Landschaftsplanung, ist die weitere Entwicklung der Gemeinde
Rauhenebrach zu sichern.

Die Gemeinde Rauhenebrach liegt im sidlichen Teil der Region Main-Rhén (3).
GemalR Regionalplan ist die Gemeinde Rauhenebrach als Grundzentrum bestimmt, sodass nach
der Regionalplanung folgende Aufgaben zugewiesen sind:

= Mittelpunktfunktionen; sie beinhalten gleichzeitig Funktionen aus dem Bereich der
Wohnsiedlungstatigkeit und aus dem Bereich der gewerblichen Wirtschaft

= Funktionen aus dem Bereich des Sozial- und Gesundheitswesens

= Funktionen aus dem Bereich des Bildungs- und Erziehungswesens sowie der Kultur

= Funktionen aus dem Bereich des Fremdenverkehrs und der Tages- und Wochenenderholung

Um die Funktionen, die der Gemeinde Rauhenebrach im Rahmen der angestrebten

Raum-, Siedlungs- und Wirtschaftsstrukiur nach MaBgabe des Regionalplanes bertragen worden

sind, voll wahrzunehmen, sieht sich die Gemeinde Rauhenebrach veranlasst, diesen
Bebauungsplan auszuweisen.

Aufgrund der mehrfachen Anfragen der Bevélkerung nach Bauland sieht sich der Gemeinderat
dazu veranlasst, eine Neuausweisung von zwei Bauparzellen westlich des Ordsrandes
durchzuflhren und eine stadiebaulich geordnete Bebauung zu erméglichen.

Das Ziel der Planung ist die Schaffung einer geregelten Bebauungsméglichkeit auf dem
Grundstick

= Flur Nr. 339 (teilweise)
der Gemarkung Prélsdod.

Dies trifft fir die Umgriffsflache zu, da dieses Grundstick an die umliegenden, baulich gepragten
Grundsticke anschlieBt und eine Nachverdichtung erfolgt.
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Die Art der geplanten Mutzung des Umgriffs wird als ,WA-Gebiet" festgesetzt. Der Bebauungsplan
flgt sich damit in den angrenzenden Bereich und in die benachbarte Nutzung des bestehenden
Baugebietes Mihlleite" in.

Die Festsetzungen bezlglich der Bauweise, der duBeren Gestaltung, der Art der baulichen
Mutzung und dem Mani der baulichen Nutzung wurden im Hinblick auf das Ergebnis eines
stadtebaulich einheitlichen Bildes getroffen.

Um eine Einbindung in die Landschaft sicherzustellen, ist am westlichen und nérdlichen Rand des
Bebauungsplanumgriffs eine Randeingrinung geplant. Die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen sind weiterhin uneingeschrankt nutzbar.

4. Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Die in allgemeinen Wohngebieten geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen:

» §4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= &4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

= §4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO -  Anlagen fiir Verwaltungen

= §4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO - Gartenbaubetriebe

» 54 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO -  Tankstellen

sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig und sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Um eine uneingeschriankte Nutzung des bestehenden Gebaudes auf Flur Nr. 339 zu
gewshrleisten, wurde die Umgriffsgrenze des Bebauungsplans Mihlleite 11" in einem Abstand von
5.0 m zum Bestandsgebaude festgelegt. Die Baugrenze wurde in einem Abstand von 20,0 m zum
bestehenden Gebdude auf Flur Nr. 339 festgelegt, um eine Nutzungseinschrankung des
bestehenden Geb&udes in Bezug auf schutzwirdige Raume (z. B. nicht betriebszugehérige Wohn-
und Schlafraume) der geplanten Gebiude aus immissionsschutzfachlicher Sicht zu vermeiden.
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5. Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 17 BauNVO
ist wie folgt festgesetzt:

= Allgemeines Wohngebiet: GRZ 0,4 GFZ0,8
= Zahl der Vollgeschosse: [l

Die Bauweise und die Baugrenzen sind entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23
BauNVO festgesetzt:

= offene Bauweise

» nur Einzelhduser zulassig

6. Kenndaten der Planung

Der Umgriff des Bebauungsplans ,Mihlleite 1II" umfasst:
= Flur Nr. 339 (tellweise) der Gemarkung Prdlsdorf
= Flur Nr. 342 (tellweise) der Gemarkung Prdlsdorf

Der Umgriff der 3. Anderung des Bebauungsplans Mihlleite* umfasst:
= Flur Nr. 368 (teilweise) der Gemarkung Prdlsdorf

Der Umgriff des Bebauungsplans Mahlleite Ill* mit 3. Anderung des Bebauungsplans Mihlleite”
betragt ca. 0,30 ha.

Die einzelnen Flachenanteile des Umgriffs des Bebauungsplans Mahlleite I1I* und der 3. Anderung
des Bebauungsplans Mahlleite* sind wie folgt gegliedert:

» Grundstiicksflachen ohne private Grinflachen als Randeingrinung: 2.205 ¥
« private Grinflachen als Randeingriinung: 490 mz
= Gffentliche StraBenverkehrsflachen: 354 me
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6.1 Verkehrliche ErschlieBung

6.2

Das Plangebiet wird durch die Anbindung an die bestehende Verkehrsflache der StraBe ,Am
Mihlbach” straBenbaulich erschlossen.

Der Querschnitt der ErschlieBungsstraBe wurde durch den Gemeinderat mit Beschluss vom
04.12.2018 bestimmt. Die Querschnittsbreite betragt 5,0 m und gliedert sich wie folgt auf:

= 450 mFahrbahn
= 0,50 m Entwasserungseinrichtung

BauparzellengréBe

Parzellen Nr. GroBe in m2
o1 1.356
02 1.340
Begriindung

Wie bereits aus dem Wortsinn des § 9 Abs. 8 BauGB (Begrindung) zu entnehmen ist, handelt es
sich nicht um eine Beschreibung des Inhalts des Bebauungsplanes, sondern vor allen Dingen um
die Angabe der Griinde der Planung.

Der Gemeinderat Rauhenebrach hat die Aufstellung des Bebauungsplans Mahlleite 111
beschlossen, da aus der Bevdlkerung an die Gemeindeverwaltung Anfragen beziglich
Wohnbauflachen gestellt wurden.

Die Nachverdichtung im Sinne einer punktuellen Orsabrundung am westlichen Ortsrand von
Prilsdorf edolgt zur Deckung der Nachfrage nach Bauland aus der Bevdlkerung.

Im Gemeindeteil Prélsdort befindet sich lediglich ein erschlossener Bauplatz im Eigentum der
Gemeinde Rauhenebrach. Weitere vier Bauparzellen befinden sich in privatem Besitz und stehen
der Gemeinde aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigentimer nicht zur Verfligung.
Zudem sind aktuelle Leerstdnde im Sinne der Innenentwicklung in Prélsdorf nicht vorhanden.

Eine Neuausweisung des Baugebietes Mahlleite [II" ist somit erforderlich, da die genannten
Entwicklungspotenziale wie Leerstande bzw. vorhandene Baullcken der Gemeinde Rauhenebrach
momentan nicht zur Verfligung stehen und deren Verfligbarkeit zeitlich nicht kalkulierbar sind.

Innerhalb der vergangenen 3 Jahre hat sich die Einwohnerzahl innerhalb des Gemeindeteils
Prélsdorf gegen den Trend der Gemeinde nach oben entwickelt. Vom Jahr 2014 mit 299
Einwohnern ist die Zahl der Einwohner bis zum Jahr 2018 auf 337 angestiegen. Die Nahe des
Gemeindeteils zum Raum Bamberg fliihrt zu vermehrten Anfragen nach Bauland.
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8.1

In Anbetracht der bereits vorhandenen Beeintrachtigungsgrinde wie
= bestehende Bebauung auf Flur Nr. 339

wird ein schon vorbelastetes Gelande (Emissionen, Auswirkungen auf Matur und Landschaft)
genutzt und daflr andere, wertvollere Bereiche geschont.
Ein schonender Umgang mit Grund und Boden ist damit gewahrleistet.

Da im Baugebiet Mihlleite III* lediglich zwei Bauparzellen geschaffen werden und bereits
Bauwerber vorhanden sind, ist nicht damit zu rechnen, dass mit der Ausweisung des neuen
Baugebietes weitere Baullicken geschaffen werden.

Die Flache des Umgriffs ist durch die Hangausrichtung nach Siden und durch die Anbindung an
das bestehende Wohngebiet Mihlleite" besonders als Wohnbauflache geeignet.

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes Muahlleite 111" kann eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Sinne einer punktuellen Ortsabrundung geschaffen werden.

Die im Norden und Westen des geplanten Baugebietes ,Mahlleite” integrierte Randeingriinung
sorgt fir eine Einbindung des Orsrandes in das vorhandene Landschaftsbild.

Entwisserung

Das geplante allgemeine Wohngebiet mit einer Umgriffsfliche von ca. 0,30 ha wird im
Trennsystem entwassert.

Regenwasser

Aufgrund der immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse, die negative Auswirkungen auf
die hydraulische Auslastung des Kanalnetzes und die Belastung der Vorfluter haben, erfolgt vor der
Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers der privaten Dach- und Hofflachen in den
Vorfluter eine Regenrlickhaltung. Dies dient zur Drosselung des Abflusses, um den Vorfluter und
vorhandene Verrohrungen hydraulisch zu entlasten und eine dkologisch angemessene Bebauung
umsetzen zu kdnnen.

Die Grundflachenzahl des Bebauungsplanes ist auf 0.4 festgesetzt. Die Grundilache darf durch die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen maximal um 50 % Oberschritten werden. Da
sich das Plangebiet im landlichen Raum befindet und die GrdBen der einzelnen Bauparzellen
ausreichend Maglichkeit zur Anlage von Nebenanlagen bieten, ist mit einer maximalen
Uberschreitung der Grundflache zu rechnen, die auch bel der Dimensionierung der
Miederschlagswasserentsorgung in Ansatz gebracht wird.

Eine schadlose Niederschlagswassereinleitung in oberirdische Gewasser geman den

.Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewdasser” (TRENQOG) ist nicht genehmigungsfrel, da die maximale gesamte
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8.2

befestigte Flache des Planumgriffs mit ca. 1.323 n? die zul8ssige befestigte Flache von 1.000 m?
gemal TRENOG, Punkt 4.3 Oberschreitet.

Der Gemeinderat hat beschlossen, die Niederschlagswasserriickhaltung nicht als zentrale
Rickhaltung im &ffentlichen Bereich zu schaffen, sondem Rickhalterdume innerhalb der privaten
Grundsticksflachen vorzusehen. Die Bemessung der Regenriickhaltebecken erfolgt mit Beachtung
der Sicherheltsaspekte fiir den Vorfluter mit einem 2-jahrlichen Regenereignis.

Das erforderliche Rickhaltevolumen in Abhangigkeit der GréBe der befestigten Flachen ist mithilfe
des Merkblattes DWA-A 117 Bemessung von Regenrickhalterumen” des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt wie folgt bemessen:

= Regenereignis: 5-jahrlich (n= 0,2)

= bebaubare Flache: 2.205 ¥

» befestigte Flaiche:  GRZ = 0,4 mit 50% Uberschreitung == 0.6

= A, Umgriff: 0,12 ha
=  Drosselabfluss: 15 l/{s*ha)
» Qpe 15 lMis*ha)x 0,12 ha=1.752 I/s

= Wppe= 30m?

Bei der Berechnung des Rlckhaltevolumens wurde die maximal zul3ssige befestigte Flache der
beiden Bauparzellen angesetzt. Um die spezifische GréBe der Rickhaltebecken fir die einzelnen
Bauparzellen zu erhalten, wurde das erforderliche Rickhaltevolumen in Abhangigkeit der
tatsachlich befestigten Flache festgesetzt.

Das berechnete Volumen von 30 m? bezieht sich auf die médgliche maximale gesamte befestigte
Flache des Planumgriffs von 0,12 ha, sodass sich fir die einzelnen Bauparzellen je 10 m?2
befestigter Flache ein spezifisch erforderliches Rickhaltevolumen von 0,23 m?® ergibt.

Ebenso ist der Drosselabfluss auf die gesamte Umgriffsgr&Be bemessen, sodass sich flir die
einzelnen Bauparzellen je 10 m# befestigter Flache ein Drosselabfluss von 0,013 I/s ergibt.
Diese Festsetzungen sind im Bebauungsplan unter Punkt 7. der Zeichenerklarung zu den
planlichen Festsetzungen aufgenommen.

Das gesammelte Niederschlagswasser wird Ober einen neu anzulegenden Regenwasserkanal, der
in der &ffentlichen Verkehrsflache und im Flurweg Flur Nr. 342 verauft, mit einem gedrosselten
Abfluss in den Mahlbach innerhalb der Flur Nr. 394 eingeleitet.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Planumgriffs wird an den bestehenden Mischwasserkanal innerhalb der
Flur Mr. 381 angebunden. Hierflr erfolgt die Neuplanung eines Schmutzwasserkanals, der sowohl
innerhalb der geplanten &ffentlichen Verkehrsfldche als auch in der bestehenden Verkehrsflache
Flur Nr. 381 verlauft.

Fir die Anschilsse der Entwasserung innerhalb der Grundstiicke sind die anerkannten Regeln der
Technik einzuhalten.
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10.

11.

12

Es sind die Hinweise unter Punkt 8.3 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
beachten.
Wasserversorgung

Die Gemeinde Rauhenebrach bzw. der Gemeindeteil Prilsdorf besitzt eine eigene
Wasserversorgung, die aus eigenen Quellen bzw. Tiefbrunnen gespeist wird.

Die ErschlieBung des WA-Gebietes edolgt durch Anbindung an das bestehende Ortsnetz.

Der Laschwasserbedarf ist von der spéteren baulichen Nutzung abhingig und dementsprechend
berait zu stellen.

Energieversorgung

Der Gemeindeteil Prélsdorf wird von der Bayermwerk Netz GmbH mit elektrischer Energie versorgt.
Ob im Zuge der Neuanlage des Planungsgebietes zusatzliche Anlagen fir die Stromversorgung
notwendig sind, ist derzeit noch nicht bekannt. Der Versorgungstriger wird im Rahmen der
Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten. Nach Vorlage der
eingegangenen Auflagen, Anregungen bzw. Empfehlungen kénnen diese dann gegebenenfalls
Berlcksichtigung finden.

Telefon- und Fernmeldeanlagen
Die Deutsche Telekom GmbH stellt im Gemeindeteil Prélsdorf die Telefon- und Femmeldeanlagen
zur Verflgung. Der Versorgungstrager wird im Rahmen der Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB

um Stellungnahme gebeten. Nach Vorlage der eingegangenen Auflagen, Anregungen bzw.
Empfehlungen kénnen diese dann gegebenenfalls Berlicksichtigung finden.

Millentsorgung

Die Millentsorgung ist durch den Landkreis HaBberge sichergestellt.
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13. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung — Verfahrensart

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen Bauvorhaben ermiglicht werden, die jedoch
nicht nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) der Pilicht zur
Durchfdhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Tier, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, Kultur und Sachgliter sind nicht zu erwarten.

Es liegt ein beschleunigtes Aufstellungsverfahren nach § 13b BauGB vor, da

= das Plangebiet an den Innenbereich angrenzt.

= de Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter 10.000 n? liegt.

Durch das festgelegte MaB der baulichen Nutzung von 0.4, der zuldssigen Uberschreitung der
Grundflache von maximal 50 % und einer gesamten Bauparzellenflache (WA-Gebiet) von
2.205 m? ergibt sich folgende Grundflache fir die Summe der einzelnen Bauparzellen, die unter
10.000 m= liegt:

2206m x 06 = 1.323m?
» keine Pilicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fir das Vorhaben vorliegt.

*  keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrdchtigung der unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter vorliegen.

In diesem Verdahren geman § 13b BauGB kann entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGE, welche Arten umweltbezogener Informationen veriligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen werden. Der § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Es wird bei der Betelligung
nach § 3 Abs. 2 BauGB darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
Zudem wird entsprechend § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung ist eine Festsetzung mit aufgenommen, die festlegt, dass
bei der Bebauung und Gestaltung von Freiflachen, einschliedlich Stell- und Parkplatzen, der
Versiegelungsgrad auf das unbedingt edorderliche MindestmaB zu beschranken ist.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3
BauGB).
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