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1 Vor bemer kung

Der Stadtrat von Mellrichstadt hat in seiner Sitzung am 28.09.2021 beschlossen, fur das Gebiet

AAn der StirnfA im Stadtteil (ST) S omn\eeifabrénmach 13b Gr a b f el
BauGB zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen aufzustellen. Das Plangebiet soll
entsprechend der angrenzenden Nutzungen al s AAl Il gemei nes Wohngebietih

ausgewiesen werden.

Am 23.06.2021 ist die BauGB-Novelle in Kraft getreten. Damit ermdglicht es der Gesetzgeber, fur
einen begrenzten Zeitraum Auf3enbereichsflachen Uber einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach 13b BauGB einzubeziehen und zu entwickeln. Voraussetzung fir
dieses Verfahren ist eine Grundflache von weniger als 10.000 m2 fir Wohnnutzungen auf Flachen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB kann nur bis
zum Ablauf des 31.12.2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB ist bis zum Ablauf des 31.12.2024 zu fassen. Weiterhin soll durch den Bebauungsplan keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet sein. Es durfen keine
Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und von Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL gegeben sein.

Der vorliegende Bebauungsplan AAn der StirnfA ST Sfdlhfdrkdie DurchfihrungGr ab f el
eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13b BauGB die nachfolgenden Voraussetzungen:

Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 weniger als 10.000 m2 (Verweis auf § 19 Abs. 2
BauNVO)

Berechnung Grundflache:
(Summe aller bebaubaren Grundstiicke x festgesetzter Grundflachenzahl = zulassige Grundflache)

Bebaubare Flache (WA) Grundflachenzahl Zulassige Grundflache
m?2 (GRZ2) m?2
3.605 0,35 1.262

Zulassige Grundflache = 1.262 mz2, damit < 10.000 m?

Raumlicher Geltungsbereich am nordwestlichen Ortsrand von Sondheim i. Grabfeld und damit im
direkten Zusammenhang bebauter Ortsteile

Geplante Wohnnutzung (WA)
Aufstellungsbeschluss: 23.09.2021, damit vor dem 31.12.2022
Satzungsbeschluss: vor dem 31.12.2024

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen

Fehlende Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete)

Fehlende Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind

Michael Mock LandschaftsArchitektur 09.2021 (Entwurf) Seite 1
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von folgenden
Verfahrensschritten und Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
von der Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf)

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

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

von dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan

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

Trotz der Regelungen des 8§ 13b BauGB sind die Regelungen des BNatSchG und des BayNatSchG
(z. B. Artenschutz) weiterhin zu beachten, die deshalb fur das Plangebiet unter den Punkten 13 und
14 der Begriindung néher abgeprift werden.

2 Anl ass und Erfordernis der

Im ST Sondheim i. Grabfeld stehen dem freien Markt keine adéaquaten Bauplatze mehr zur Verflgung.
Die Nachfrage nach Baugrundstiicken durch ortsansassige Birger/-innen und ehemalige Ortsbirger/-
innen, die auswarts wohnen (missen), ist unverandert hoch. Der akute Bedarf an Bauplatzen ist
ersichtlich. Durch die Stadt selbst kbnnen aktuell keine Baugrundstiicke mehr zur Verfigung gestellt
werden. Mit Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurden bereits alle angebotenen
Baugrundstiicke reserviert.

Flachenmanagement, Leerstande, Baullicken
Im Jahre 2017 hat die Stadt Mellrichstadt ein Flachen- und Leerstandsmanagement durchgefihrt.

Dabei wurden leerstehende Objekte und Baulicken ermittelt. AnschlieBend wurde eine
Eigentimerbefragung gestartet mit folgendem Ergebnis: (Quelle: Rapp, VG Mellrichstadt, 09.2021)

Anzahl der Anzahl Verkauf Verkauf
angeschriebenen | Ricklaufe Ja Nein
Eigentimer

Leerstehende 8 3 1 2

Objekte

Baullicken 1 1] e 1

Tabelle 1: Leerstand und Baullicken ST Sondheim i. Grabfeld

Dieses Ergebnis zeigt, dass es zwar Leerstéande gibt, aber grundsétzlich wenig bis gar keine
Verkaufsbereitschaft besteht. Die ermittelte 1 Baullicke ist vernachlassigbar.

Aktuell (Stand 09.2021) ist kein Leerstand in Sondheim i. Grabfeld bekannt.
Die Eigentimer der vorhandenen Baulilicken spricht die Stadt auch selbst immer wieder aktiv an und
versucht, diese zum Verkauf der Baugrundstiicke zu bewegen. Diese Initiativen blieben leider bis auf

wenige Ausnahmen wirkungslos. Das kann man auch anhand des geringen privaten
Grundstuicksverkehrs fur Bauland erkennen.

Michael Mock LandschaftsArchitektur 09.2021 (Entwurf) Seite 2
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Demographische Entwicklung

Gerade im Hinblick auf die demographische Entwicklung ist es flr den ST Sondheim i. Grabfeld von
enormer Bedeutung, jungen Familien aus dem Ortsbereich neben einer guten Infrastruktur auch die
Mdoglichkeit zur baulichen Entwicklung zu geben. (Quelle: Rapp, VG Mellrichstadt, 09.2021)

Bevolkerungsstand (Stichtag: jew. 31.12.)

Jahr Einwohnerzahl (Haupt- und Nebenwohnsitz)
2016 286
2017 284
2018 288
2019 289
2020 293

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung ST Sondheim i. Grabfeld

Die Einwohnerzahl ist in den vergangenen Jahren entgegen dem landlaufigen Trend leicht gestiegen.
Damit ist erkennbar, dass die ortsansassige Bevoélkerung weiterhin zu ihrem Ort steht und sogar auf
Grund der vorhandenen Wohnqualitat gewillt ist, zu bleiben oder gar wieder, wann immer es geht,
zuriickzukommen. Das Heimatbewusstsein ist gegeben.

Soziales Geflige

Fur das soziale Geflige der Gemeinde ist es wichtig, den in Vereinen und kirchlichen Einrichtungen
engagierten jungen Mitblrgern eine Moglichkeit zu geben, ihren Lebensmittelpunkt in ihrer
Heimatgemeinde zu erhalten. Daflr ist es unabdingbar, die real existierende Nachfrage nach
Baugrundstiicken kurzfristig decken zu kénnen. Da die in privater Hand befindlichen Baullicken nicht
fur den freien Markt mobilisiert werden konnten, bleibt fur die Stadt nur die Neuausweisung eines
kleinen stadtebaulich angemessenen Baugebietes. Die Stadt wird im ST Sondheim i. Grabfeld mit den
geplanten 4 Bauplatzen lediglich die lokale Nachfrage befriedigen konnen. Es ist dabei nicht
vorrangiges Ziel der Baugebietsausweisung, Auswartige neu anzusiedeln. Somit sind Auswirkungen
auf die Siedlungspolitik der angrenzenden Gemeinden nicht zu erkennen.

Sozialgerechte Bodenordnung

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

Michael Mock LandschaftsArchitektur 09.2021 (Entwurf) Seite 3
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3Lage im Raum, Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Sondheim i. Grabfeld mit
unmittelbarem  Anschluss an die vorhandene  Bebauung. Ein landwirtschaftlicher
HaupterschlielBungsweg, der der riickwartigen ErschlielBung und Umfahrung der Altortlage dient, wird
zukinftig nach einem Weiterausbau die HaupterschlieBungsachse des geplanten Wohnbaugebietes
sein.

/\\I | Il

o] Bebauungsplangebiet
WA AAn der
ST Sondheim i. Grabfeld

N

Abbildung 1: Lage im Raum, Auszug Topographische Karte
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Bebauungsplangebiet
WA AAn der

ST Sondheim i. Grabfeld
WA-Gebiet

Abbildung 2: Lage im Raum, Luftbild, unmaRstablich
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021
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Begriindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes WA AAn der Stirnfi ST haBeimedhei m i
Gesamtgrolle von ca. 7.991 m2 Er umfasst die nachfolgend aufgefihrten Grundstiicke in der
Gemarkung Sondheim i. Grabfeld:

jeweils vollstandig:  Flurstiick Nummern 149, 473 (alle im Eigentum der Stadt Mellrichstadt)
jeweils teilweise: Flurstiick Nummern 99/4, 622 (alle im Eigentum der Stadt Mellrichstadt)

In der Gemarkung Stockheim der Gemeinde Stockheim (Ausgleichsflache A 2):
jeweils teilweise: Flurstick Nummer 1312 (im Eigentum der Stadt Mellrichstadt)

Bebauungsplangebiet :

WA AAn der i S e
ST Sondheim i. Grabfeld

WA-Gebiet

Abbildung 3: Geltungsbereich, unmaRstablich
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021
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4 Pl anungsvorgaben

4.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Mellrichstadt liegt in der Region Main-Rhon (3) in einem allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Mellrichstadt wird als Mittelzentrum eingestuft und ist der zentrale Ort
des Nahbereiches Mellrichstadt.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
relevant:

Grundsatz A | 2 Abs. 4: Es ist darauf hinzuwirken, dass alle Gemeinden, auch die ohne zentral-
ortlicher Einstufung, in ihrer wichtigen Funktion fiir eine ausgewogene raumliche Entwicklung
weiterentwickelt und gefordert werden. Die Gewahrleistung der Ausstattung mit den erforderlichen
Einrichtungen der Infrastruktur in allen Gemeinden ist von besonderer Bedeutung.

Ziel A 1l 2.2: Bei Planung und Durchfihrung von Entwicklungsmafnahmen soll den landlichen Teil-
raumen, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll, Vorrang gegeniber den
Ubrigen Teilen des landlichen Raumes eingerdumt werden. Auf eine nachhaltige Raumnutzung soll
dabei hingewirkt werden.

Grundsatz A Il 2.7: Auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung ist hinzuwirken. Der Erhaltung
und Vernetzung ausreichend grofRer, ungestorter Freiflachen, insbesondere zwischen den
Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten, kommt besonderes Gewicht zu.

Grundsatz A 1l 2.8: Die Erhaltung der vollen Funktionsfahigkeit aller Gemeinden ist zur Sicherung der
sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Entwicklung insbesondere des landlichen Raumes und dort
vor allem der Teilrdume, deren Entwicklung in besonderem Mafl} gestéarkt werden soll, von besonderer
Bedeutung.

Ziel B 1l 1.1 Abs. 2: Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen folgende
Erfordernisse in besonderer Weise beriicksichtigt werden:
- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.
Die weitere Siedlungsentwicklung soll so flachensparend wie méglich erfolgen.
Die zusatzliche Versiegelung soll so gering wie moglich gehalten, eine Reduzierung bereits
versiegelter Flachen angestrebt werden.
Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen sparsamen und umweltfreundlichen
Energie- und Wasserverbrauch hingewirkt werden.

Ziel B 1l 1.2: In der Region soll eine angemessene Siedlungsentwicklung in allen Teilrdumen
angestrebt werden, wobei auf die historischen Ortskerne wie die umgebende Kulturlandschaft
Rucksicht zu nehmen ist.

Ziel B 1l 1.5: Im landlichen Raum sollen Gemeinden mit ginstigen Voraussetzungen in ihrer
Siedlungsentwicklung nachdrticklich gestarkt werden.

Ziel B 1l 1.8: Die Siedlungstatigkeit in den Ubrigen Gemeinden der Region soll sich sowohl im
Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich im Rahmen einer organischen
Entwicklung vollziehen.

Mit der Ausweisung eines kleinen Baugebietes von vier Bauplatzen am Ortsrand von
Sondheim i. Grabfeld in direktem Anschluss an bestehende gemischte Bauflachen (M) und der
Nutzung bereits vorhandener Infrastruktureinrichtungen entspricht die Gemeinde den Zielen und
Grundsatzen des LEP2013.
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4.2 Flachennutzungsplan

I'm wirksamen Fl2a@chennutzungsplan der St adt Mel |l richs
StirnA ST Sondheim i. Grabfeld folgendermaCen dargest

Wohnbauflachen (W)

- N4

"
\

Bebauungsplangebiet
WA AAn der

ST Sondheim i. Grabfeld
WA-Gebiet

e | 5
. AN *
)

3_“"’, .l-A/ L
— — - \ M/;:‘;lrd\rb‘?’_‘}‘
Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

An das geplante WA-Gebiet grenzen nordwestlich weitere Wohnbauflachen (W), ndrdlich Flachen fur
die Landwirtschaft, siddstlich und sidlich gemischte Bauflachen (M), stdwestlich die Kreisstral3e
NES37 und suddstlich ein landwirtschaftlicher HaupterschlieRungsweg an.

Das Bebauungsplangebiet AAn der Stirnfi ST Sondh e-Gehietifestgesdtrta b f el d
Das Gebiet entwickelt sich aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

4.3 Schutzgebiete, Sonstige Vorgaben

Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von nach nationalem oder europdischem Recht geschitzten
Gebieten. Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungsraum nicht. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine seltenen oder gefadhrdeten Arten zu erwarten.

Am siidlichen Rand des Bebauungsplangebietes grenzt eine OFK - A/E-Flache an, die teilweise durch
die Kreisstra3e NES37 uUberbaut worden ist und damit nicht mehr dem aktuellen Stand entspricht. Die
OFK-Flache wird durch das Plangebiet nicht tangiert.

Die  Obst-Hochstammreihe randlich eines Ackers entlang des landwirtschaftlichen

HaupterschlieRungsweges unterliegt nicht dem Schutz nach Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG (50m-Regel,
keine Streuobstwiese, < als 2.500 m2).

Michael Mock LandschaftsArchitektur 09.2021 (Entwurf) Seite 7
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Bebauungsplangebiet
WA AAn der

ST Sondheim i. Grabfeld
WA-Gebiet

Obstbaumreihe

Abbildung 5: OFK- A/E-Flache entlang KreisstraRe NES37
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten und
Hochwassergefahrenflachen.

Denkmalschutz

Im Bebauungsplangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaéler erfasst und bekannt.

4.4 Alternative Planungsstandorte

Anordnung, Lage und Ausrichtung des geplanten WA-Gebietes sind logisch und konsequent. Die
umgebenden gemischten Bauflachen, vom Charakter her MD- und WA-Gebiete, sind vertraglich. Der
verbindliche Flachennutzungsplan weist keinen Alternativstandort aus.
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5 Bestehende Verh?2l|l tni sse

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Sondheim i. Grabfeld mit
direktem Bezug zur vorhandenen Bebauung. Uber einen im Flurbereinigungsverfahren als
Ortsumgehung fir die Landwirtschaft und rickwértige ErschlieBung der Gehéfte ausgebauten
landwirtschaftlichen HaupterschlieBungsweg erhalt das Bebauungsplangebiet durch eine Optimierung
der Ausbaubreite seine ErschlieBung.

. Flache Flache
Bestehende Flachennutzung in m2 in %
Flachen fir die Landwirtschaft 6.541 93,1
- Acker = 5.722 m?
- lockere Obstbaumreihe > 30 Jahre im Komplex mit Ruderal-, Wegrandflachen, Graben = 819 m2
Verkehrsflachen 484 6,9
- landwirtschaftlicher HaupterschlieBungsweg = 484 m2
Gesamtflache 7.025 100,0

Tabelle 3: Bestehende Flachennutzung
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Abbildung 6: Realnutzung
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Das Bebauungsplangebiet wird im Bestand auf ca. 93,1 % seiner Flache als Acker landwirtschaftlich
genutzt. Randlich der Ackerflache verlauft auf Privatgrund eine lockere Obstbaumreihe, die durch eine
zu nahe Bewirtschaftung tw. beeintrachtigt ist. Der befestigte asphaltierte landwirtschaftliche
HaupterschlieRungsweg nimmt ca. 6,9 % des Bebauungsplangebietes ein.

Die Topographie im Plangebiet ist relativ eben. Insgesamt fallt das Geldnde von Nordost Richtung
Siudwest Richtung Altort. Der tiefste Punkt befindet sich an der Einmindung des Wirtschaftsweges in
die KreisstraRe NES37. Der Hohenunterschied vom ndérdlichen Eckpunkt des Plangebietes zum
sudlichsten Punkt des Plangebietes betrdgt ca. 2,42m, der Hohenunterschied zwischen dem
Wirtschaftsweg und dem geplanten Baugebiet bis zu 40cm und mehr. Das Gelande ist damit ohne
grof3e Gelandeeingriffe gut bebaubar.
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