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L. Anlass fiir die Bet ! it

Es ist beabsichtigt, dass Grundstiick FI.-Nr. 789 der Gemarkung Marktzeuln zu bebauen.

Neben einer gesicherten ErschlieBung des Grundsticks und dem grundsatzlichen
Einverstdndnis der Gemeinde mit dem Bauvorhaben (Einvernehmen zur Bauvoranfrage) ist
zwischenzeitlich unabhangig von der Bauvoranfrage auch eine Darstellung des Plangebietes
als Wohnbauflache in dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
des Marktes Marktzeuln erfolgt.

Dieses Grundstiick wird gegenwartig dem Aufienbereich gem. § 35 BauGB zugeordnet. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich daher nach den restriktiven Vorschriften des § 35
BauGB.

Die Grundlage fir eine Wohnnutzung sollte zunachst mit einer sog. Einbeziehungssatzung
gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB geschaffen werden.

Dies war in rechtlicher Hinsicht nicht mdglich, da das Grundstick nicht an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB) angrenzt, sondern nur an ein Plangebiet, in
diesem Fall zwei durch Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiete (§ 30 Abs. 1
BauGB).

Die verbleibende Mdglichkeit ist eine Erweiterung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 2.
Der Bebauungsplan Nr. 2 wurde am 10.04.1966 rechtskraftig und ist nachfolgend abgebildet:
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Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest.
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Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches
Baugebiet ung Baunutzung (§§ 1, 17 ¥BauNVO)

WA = allg. Wohngebiet —~
A
Wohngebiudé E___,_J:

Nebengebiiude (Garagen) K

Vi KD

private Freifliichen

Bebauungsgrenzen
Strafenbegrenzungslinie =
vordere, nach riickwirts freibleibendd P SE———
oo wc o ooar

riickwiirtige und geitliche Baulinie

Die jeweilig festgesetzte Hihenausnutzung mit E + 1 ete.
ist Hochatgrenze (§ 17 Abs. 4 BauNvQ)

Hohenlage der Hauptgebiiude (EFUK), bezogen auf

die endausgebaute Stralenachse = 0480 -~ 1,00 m

Firstrichtung fiir Walm= und Satteldicher

Offentliche Vorbehaltsflichen

Verkehrsflichen
//
8. Die eingetragenen Sichtfreiflichen sind von allen Sichte= B
behinderungen wie ErdbSschungen, Bepflanzungen, Stapeln <~‘_\
usw., freizumachen und freizuhalten, die die HGhe von 1 m \‘\-\‘\

iiber der Kreisstrafe und der OrtsstraBe iiberschreiten.

g. Die Einfriedungen an der Strafenbegrenzungslinie sind aus
Stein- oder Betonsockeln mit Maschendraht herzustellen und
mit Busch=~ und Heckengewiéchsen zu hinterpflanzen.

Max. Gesamthohe = 1,20 m

10. Alle Gebiude sind zu verputzen. Der Farbton ist im Ein-
vernehmen mit der Baugenehmigungsbehdrde festzulegen.
Kellergaragen diirfen nur dann errichtet werden, wenn der

Abstand von der Strafenbegrenzungslinie mind. 6,0 m betriigt.

Verfahrensart:

Die Erweiterung des Bebauungsplanes soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefiihrt werden.

Dazu ist eine Reihe von Voraussetzungen einzuhalten.

Durch die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplans werden die Grundziige der Planung
nicht berthrt.
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Diese Voraussetzung liegt vor, da durch die Erweiterung des Bebauungsplanes, eine im
Verhaltnis zum bestehenden Plan kleine Flache dazu kommt, und auch die Ubrige
Grundkonzeption (Art der Nutzung, VerkehrserschlieRung etc.) unberuhrt bleibt.

Ein vereinfachtes Plananderungsverfahren ist nach § 13 Abs. 1 BauGB nur zuldssig, wenn
durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden. Das ist der Fall, wenn die Anderung das der bisherigen Planung
zugrundeliegende Leitbild nicht verandert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten
bleibt (vgl. BVerwG, B.v. 15.3.2000- 4 B 18.00-NVwZ-RR 2000, 759). Die Abweichung vom
bisherigen Planinhalt muss - soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein - durch
das planerische Wollen gedeckt sein; es muss — mit anderen Worten — angenommen werden
kénnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen, was der Planer gewollt hat oder gewollt
héatte, wenn er die weitere Entwicklung einschlieRlich des Grundes fir die Abweichung gekannt
héatte (vgl. BVerwG, U.v. 4.8.2009 - 4 CN 4.08 - BVerwGE 134,264; U.v. 29.1.2009-4c 16.07 -
BVerwGE 133,98; BayVGH, U.v. 16.2.2021 - 15N 19.923- juris Rn. 23).

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wurde im Bereich der angrenzenden Hausmdlldeponie auf
den Grundsticken mit FI.-Nr. 788 und 787, Gmkg. Marktzeuln noch Abfall in den ehemaligen
Steinbruch eingelagert. Eine Einbeziehung von FIl.-Nr. 789 der Gemarkung Marktzeuln in ein
Plangebiet gem. § 4 BauNVO i.V.m. § 30 Abs. 1 BauGB erfolgte nachvollziehbarerweise nicht.

Es ist allerdings naheliegend anzunehmen, dass eine Wohnnutzung im Bereich von FI.-Nr. 789
der Gemarkung Marktzeuln bei einer Einstellung der Millablagerung und einer fachlichen
Unbedenklichkeit im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse von dem planerischen
Willen abgedeckt ist. Hatte die Gemeinde damals gewusst, dass eine Wohnnutzung nach der
Beendigung der Mullablagerung moglich ist, so ware diese Flache bereits langst bebaut
worden, zumal die Verkehrserschliefung und der Anschluss an Strom, Trinkwasserversorgung
und Abwasserbeseitigung sichergestellt ist.

Aufschluss Uber diese Mdglichkeit haben aber erst die orientierenden Erkundungen vom 28.
Dezember 2022 gegeben.

Die  Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder
begriindet.

Diese Voraussetzung liegt vor. Die Zulassigkeit wird nicht begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter.

Diese Voraussetzung liegt vor. Nachstgelegene Natura-2000-Schutzgebiete (VSG ,Taeler von
Oberem Main, Unterer Rodach und Steinach®, FFH ,Maintal von Theisau bis Lichtenfels®)
befinden sich in 160 m Entfernung. Die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet bieten keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes.

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

Diese Voraussetzung liegt vor. Weder wird die Zulassigkeit von Nutzungen begriindet, die
derartige Pflichten nach sich ziehen, noch liegt das Plangebiet im potentiellen oder
tatsachlichen Einwirkungsbereich dieser Nutzungen.
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Auswirkungen:
Im vereinfachten Verfahren kann

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1
abgesehen werden,

- der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Veroffentlichung im Internet nach § 3 Absatz 2 durchgefiihrt
werden,

- den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4
Absatz 2 durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der
Beteiligung nach § 13 Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

2 Al | Beschreil les Gebi

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanerweiterung umfasst das Grundstick FIl.-Nr. 789 der
Gemarkung Marktzeuln, sowie anteilig eine Flache von FI.-Nr. 650/2 der Gemarkung
Marktzeuln. Bei letztgenannter Teilflache handelt es sich um die Zufahrtsstralle.

Es werden Flachen im Umfang von 1.075 m? (FI.-Nr. 789, Gemarkung Marktzeuln) und 255 m?
(FI.-Nr. 650/2, Gemarkung Marktzeuln) in den Bebauungsplan mit einbezogen.

Das Grundstick FI.-Nr. 789, Gemarkung Marktzeuln, befindet sich in Privatbesitz, das
StraRengrundstuck ist offentlich (Markt Marktzeuln). Im Geltungsbereich befinden sich keine
Gebaude.

Hinweise:

Bei MaRnahmen mit Grenzbezug ist eine Uberpriifung und ggf. Wiederherstellung der
entsprechenden Grenzpunkte stets anzuraten.

Grundstiickseigentimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im Zug
von Baumafinahmen verandert oder zerstdrt worden sind, auf Kosten des Verursachers
wiederhergestellt werden. Es wird deshalb empfohlen, dass nach Abschluss der
BaumalRnahmen beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenzzeichen
gestellt wird.

2.2. Beschreibung des Gebietes und der Schutzgiiter

Gelegen an der StralRe Kulbitzweg stellt das Plangebiet eine gartnerisch genutzte Brachflache
im Ortsrandbereich dar.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
- im Westen durch einen Garten.
- Im Norden durch Wohnbebauung.
- Im Osten durch Wohnbebauung und die StraRe Kulbitzweg
- Im Siuden durch einen verfilliten ehem. Steinbruch
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Das Plangebiet liegt im Siiden auf 300 Meter ber NN, im Siidosten auf 295 Meter lber NN.
Entlang der sldlichen Grundstlicksgrenze befindet sich eine Erhebung, die auf dem Grundstlick
gleichmaRig abfallt.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Obermainischen Hugellandes.

Fir das Grundstlick liegt eine orientierende Untersuchung zur Bebaubarkeit vor:

Grundstiick am Kulbitzweg in 96275 Marktzeuln: FIL-Nr. 789, Gmkg. Marktzeuln. Mdgliche
Beeintrachtigung durch die benachbarte Altablagerung (FI.-Nr. 787+788, ABuDIS 47800053).
Boden- und Bodenluftuntersuchung. 28. Dezember 2022. Bericht Nr.: 70/22 des Ingenieurbiiro
Dr. Liebermann GmbH. Neuhauser Stralle 12. 96515 Sonneberg.

Der vorgenannten Untersuchung sind nachfolgende Informationen entnommen:

Naturrdumlich liegt das Gebiet im Nordteil des Frankischen Keuper-Lias-Landes an der Grenze
zum Obermainischen Higelland im Osten und zur Nérdlichen Frankenalb im Siiden. Geologisch
befindet sich die Region im nordbayerischen Bruchschollen- und Schichtstufenland, genauer an
der Nahtstelle zwischen der HaRberge-Region, der Noérdlichen Albrandregion und dem
Obermain-Bruchschollenland.

Den tieferen Untergrund am Standort bilden Festgesteinsschichten der Oberen Trias, genauer
der Léwenstein-Formation ("Burgsandstein”).

Lithologisch bestehen diese Festgesteine aus Sandsteinen mit teilweise dolomitischen Lagen
(Arkose-Sandstein) und Tonstein-Zwischenlagen (Letten).

Es konnen daher unterschiedliche Festgesteine mit variierenden felsmechanischen
Eigenschaften im Grundstiicksbereich anstehen. Vermutlich wurde das Felsgestein auf dem
sudlich angrenzenden Grundstick abgebaut (heute Altablagerung).

Die Festgesteine sind am Standort durch geringmachtigen quartaren Decklehm Uberdeckt. Im
Alilgemeinen betragt diese Uberdeckung bei einer erosionswelligen Auflagerung 0,5 - 1,5 m.

Es wird vermutet, dass zumindest teilflichig eine Uberpragung der oberflachennahen
geologischen Verhaltnisse stattgefunden hat (Gelanderegulierungen etc.).

Die Bodenart ist vorherrschend Regosol, gering verbreitet Braunerde-Regosol aus flachem
Schluff bis Lehm (Deckschicht) tber (Grus-)Sand bis Sandlehm (Sandstein), selten Uber
Sandstein.

Auf den ,Mustererlass zu Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt
wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fir Altlasten
gezielt Klarheit Gber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie lber das Gefahrenpotential
zu verschaffen haben. Die Bebauungsplanerweiterung enthalt eine Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB fiir angrenzende Bereiche.

Unmittelbar stdlich grenzt eine bestehende Altablagerung auf den Grundstiicken mit FI.-Nr. 788
und 787, Gmkg. Marktzeuln an, auf welchen nach Informationsstand in den 1950er bis 70er
Jahren im wesentlichen Hausmull deponiert wurde. Laut Zeitzeugen wurden in dem ehemaligen
Steinbruch neben normalem Hausmull-Abfallen auch Schrottautos, Autoteile, \WWaschmaschinen
etc. abgelagert. Von einer Ablagerung von Industrieabfallen ist nichts bekannt.

Eine Erkundung der Altablagerung war lediglich hinsichtlich deren mdéglichen Ausdehnung auf
das Nachbargrundstiick Gegenstand orientierender Untersuchungen (Grundstick am
Kulbitzweg in 96275 Marktzeuln: FI.-Nr. 789, Gmkg. Marktzeuln. Mdgliche Beeintrachtigung
durch die benachbarte Altablagerung (FI.-Nr. 787+788, ABuUDIS 47800053). Boden- und
Bodenluftuntersuchung. 28. Dezember 2022. Bericht Nr.: 70/22 des Ingenieurburo Dr.
Liebermann GmbH. Neuhauser Stral’e 12. 96515 Sonneberg.):

MaBnahmeempfehlungen und weiterer Handlungsbedarf
a) Die mit den Laboranalysen untersuchten umweltrelevanten Parameter belegen keine
schadliche Bodenveranderung. Der Hausmull fallt als Boden-Fremdstoff - zumindest
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unbehandelt - nicht unter die Verwertungsoption als Boden. Der vom natirlichen Boden
abzutrennende Hausmill ist gemal Deponieverordnung DepV, Anh. 3, Tab. 2 nach DK Il zu
deklarieren und einer geordneten Entsorgung zuzufuhren.

b) In Uberschlagiger Auswertung der Aufschlussergebnisse ist unter Annahme einer
Ausdehnung von Lange x Breite = 20 m x 1,5 m, mit ca. 30 gm Flache mit Mullanteilen zu
rechnen. Bei einer mittleren Machtigkeit von 30 cm (10 - 50 cm) ist mit einem zu separierenden
Anfall von Hausmdillresten in der GréRenordung von 10 cbm, unter Bericksichtigung des
Auflockerungsfaktors mit ca. 15 cbm zu rechnen.

c) Im Falle von baulichen Veranderungen oder sonstigen Bodeneingriffen sind am jeweiligen Ort
des Eingriffs/der Erdarbeiten auffallige Hausmiillpartien vom natirlichen Boden zu separieren.
Durch gezielte Beprobungen, Materialtrennungen und Deklarationsanalysen lassen sich i. d. R.
die Aufwendungen fir die Verwertung und Entsorgung naher abschatzen und begrenzen.

d) Grundsatzlich wird eine altlastenfachliche Begleitung im Falle von Erdarbeiten an der
Grundstuicksgrenze zur Altablagerung empfohlen.

Seitens des Landratsamtes Lichtenfels wird noch folgender Hinweis gegeben:

e) Es besteht die Méglichkeit dass im Rahmen der Bebauung weitere Erkundungen notwendig
werden und sich daraus ggf. die Notwendigkeit weiterer bodenschutzrechtlicher Mallnahmen
ergeben kann.

Bei Hinweisen auf historischen Bergbau ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Das Gebiet liegt auRerhalb festgesetzter oder geplanter Wasserschutzgebiete fiir die 6ffentliche
Wasserversorgung und aulerhalb wasserwirtschaftlicher Vorranggebiete oder Vorrangflachen.
Stehende oder flieRende Gewasser sind von der Planung nicht betroffen, auch keine
Uberschwemmungsgebiete.

Uber Grundwasserstande im Plangebiet liegen keine Unterlagen vor. Auf dem potentiellen
Baugrundstick versickert Wasser vermutlich uber die Kiiftung des oberflachennah
anstehenden Festgesteins.

Die Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut zeigt fir das Grundstiick keinen FlieRweg
oder Aufstaubereiche.

Die Ausstattung des Gebietes mit Vegetations- und Nutzungsstrukturen ist nachfolgender
Abbildung zu entnehmen. Es handelt sich Gberwiegend um Rasen- und Gartennutzung (BNT P
21), Geholzbestand ist nach Siden und Osten vorhanden (BNT B 112). Im Sudwesten an der
Hangkante ist der Boden so geringmachtig, dass sich magere Rasenstrukturen (BNT G 212)
entwickelt/erhalten haben, die in der Ortlichkeit gut von dem typischen Trittrasen der
Hausgarten (BNT G4) zu unterscheiden sind.
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Im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet bereits als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt:
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Die Bebauungsplanerweiterung ist nach Auffassung der Gemeinde mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.
Die Nachbargemeinden werden von der Planung unterrichtet.

Gemalt § 1 Abs.4BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energieeffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit
vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen
Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1). Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung
entsprochen.

Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flachensparenden Erschliefungsformen
wird durch die Anbindung an einen geeigneten Verkehrsweg mit vorhandener technischer
Infrastruktur ebenfalls entsprochen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen (Punkt 3.2). Das Grundstiick kann dabei auch als klassische Bauliicke beurteilt werden,
eine Uberorganische Entwicklung in den Auf3enbereich ist nicht festzustellen.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet. Es
handelt sich um einen Lickenschluss.

Regionalplan der Planungsregion 4 (Oberfranken-West)
Darstellungen und Festlegungen des Regionalplans wird nicht widersprochen.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1. Bebauung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) betragt aufgrund der grofen GrundstiicksgréRe 0,3 als
Maximalmalf3.

Es ist weiterhin erforderlich, die Hohe baulicher Anlagen absolut zu begrenzen, sodass
vermeidbare Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes unterbleiben. Die Gebaudeoberkante
wird auf einer H6he von 10 Zentimetern unterhalb des benachbarten Gebaudes auf FI.-Nr.
790/5 der Gemarkung Marktzeuln festgesetzt.

Die Gebdudeoberkante (GOK) darf maximal auf 304,72 Meter G.NN. liegen (§ 18 BauNVO).
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MaRgeblich ist der oberste bauliche Abschluss des Gebaudes (z.B. First o. Attika).

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, die dem
Gebietscharakter entspricht.

Die Festsetzung einer Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauGB) soll sicherstellen, dass die Bebauung in
einer stadtebaulich geordneten Flucht verlauft.

Zugelassen sind Satteldach, Walmdach, Pultdach und Flachdach. Die Zulassigkeit von
Flachdachern muss explizit geregelt werden, da diese nicht zweifelsfrei als ortstypisch bzw. der
Eigenart der naheren Umgebung entsprechend zu charakterisieren sind. Die Zulassigkeit
entspricht aber dem planerischen Willen der Gemeinde.

Alle geeigneten Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 8° sind jeweils mindestens mit einer
extensiven, flachigen Dachbegriinung (z. B. als Sedumbegriinung) zu versehen.

Bei Dachern mit einer Neigung von bis zu 8° kann der gangige Flachdachaufbau verwendet
werden. Um die angestrebte kostenglinstige Bebauung zu verwirklichen, kann bei
Dachneigungen > 8° auf die zusatzlichen Aufwendungen fir Sicherungs- und Dranmafnahmen
verzichtet werden.

Dachbegriinung ist nicht auf 100% der Dachflache mdglich.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den aulReren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) des Gebaudes.

Geeignet fur Dachbegrinung ist derjenige Anteil der Dachflachen, der aus bau- und
brandschutztechnischen und versicherungstechnischen Grinden verwendet werden kann. Der
geeignete Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Anteile (in m?) abzuziehen.

Nicht geeignet sind Flachen fir technische Dachaufbauten und Dachausstiege sowie Flachen,
die dem Brandschutz, der Belichtung und der Be- und Entliftung dienen, sowie (versicherungs-)
technisch erforderliche Abstandsflachen. Es sind u.a. mindestens 50 cm breite
Brandschutzstreifen um alle aufgehenden Bauteile freizuhalten etc.

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrinte Dachflachen
weniger stark aufheizen. Auflerdem binden Dachbegrinungen Staub und férdern die
Wasserverdunstung. Extensive Dachbegrinungen bilden aulRerdem einen vom Menschen
wenig gestorten Sekundar- Lebensraum fur Insekten, Végel und Pflanzen. Diese Aspekte sind
im vorliegenden Fall aufgrund der Beschaffenheit des Plangebietes von untergeordneter
Bedeutung. GréRere Bedeutung kommt dem reduzierten und verzdgerten Regenwasserabfluss
von den Gebauden, auch im Falle von Starkregenereignissen, zu.

Klarzustellen ist, dass ein Verzicht auf Griindacher aufgrund erhohter statischer Anforderungen
und ahnlicher Grinde, die eine Dachflache als "nicht geeignet" bewerten, nicht im Sinne des
Plangebers und somit nicht zuldssig ist. Diese Beweggrinde wurden durch die
Berlcksichtigung einer Dachneigung bei dieser Festsetzung explizit gewurdigt.

Die gebdudetechnischen und statischen Voraussetzungen fur die zuséatzlichen Lasten durch
Substrataufbau sind entsprechend herzustellen.

Klarzustellen ist weiterhin, dass auch eine gleichzeitige Dachbegrinung und
Photovoltaikbelegung zulassig und technisch madglich sind.

Von dieser Festsetzung zur extensiven, flachigen Dachbegriinung ausgenommen sind
Terrassen- und Balkoniberdachungen, Wintergarten und Loggien. In diesen Fallen stehen
Aufwand und Nutzen in keinem verniinftigen Verhaltnis. Weiterhin steht eine Dachbegriinung in
diesen Fallen dem Belichtungsbedurfnis der kinftigen Bewohner und Bewohnerinnen in der
Regel entgegen.
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Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig, hier sprechen wasserwirtschaftliche Grinde gegen eine
Zulassigkeit.

Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig, hier sprechen wasserwirtschaftliche Grinde gegen eine
Zulassigkeit.

Die Einfriedungen an der Stralenbegrenzungslinie dirfen eine Hohe von 1,20m nicht

Uberschreiten, dies gilt bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan und entspricht dem
Gebietscharakter.

4.2. VerkehrserschlieBung

Die Flachen liegen an der zur Erschlieung bestimmten Strale Kulbitzweg. Diese ist
leistungsfahig ausgebaut, seitens der Gemeinde bestehen keine Veranlassungen.

Die Zufahrt zu landwirtschaftlichen Grundstlicken ist weiterhin sicherzustellen.

Die Zufahrten und Strallen missen fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr geeignet (befestigt)
sein. Eine durchgehende Mindestbreite der StraRen und Wege fiir die Einsatzfahrzeuge von
mind. 3,00 m ist einzuhalten, soweit sie geradlinig gefiihrt werden. In Krimmungs- bzw.
Kurvenbereichen sind entsprechende Aufweitungen vorzusehen. Weiterhin ist zu
berticksichtigen, dass bei Begrenzungen durch Zaune, Bewuchs, Lichtmasten o. a. der fir den
Feuerwehreinsatz erforderliche Arbeitsraum nicht beeintrachtigt wird. Der frei zugangliche
Arbeitsraum muss eine Breite von mind. 4 m betragen. Bei nur einspurig befahrbaren Stralen
sind in Abstanden von ca. 100 m Ausweichstellen vorzusehen, die eine Breite von mind. 3 m
aufweisen mussen.

Die Sicherstellung der Nutzbarkeit der Straflen und Zufahrten ist jahreszeitlich unabhangig zu
gewabhrleisten.

Zu- oder Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflaichen sind bei Bedarf nach den

Richtlinien ,Flachen fur die Feuerwehr” herzustellen und standig freizuhalten. Eine
Kennzeichnung nach der jeweils gultigen DIN ist anzubringen.

4.3. Ver- und Entsorgung

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind in der Bebauungsplanerweiterung enthalten.

Eine Trinkwasserleitung liegt in der StralRe Kulbitzweg an, hier ist auch ein Anschluss an die
ordentlichen Entwasserungseinrichtungen vorgesehen und mdglich. Die Druck- und
Mengenverhaltnisse sind — auch im Hinblick auf die L&schwasserversorgung — fur ein
Allgemeines Wohngebiet gewahrleistet (48 m3/h (iber einen Zeitraum von 2 Stunden).

Ein Hauptsammler der Mischwasserkanalisation verlauft in der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache.

Die Abwasserentsorgung im Hauptort Marktzeuln erfolgt grundséatzlich im Mischsystem Uber die
ZKA Michelau des Abwasserzweckverbandes Marktzeuln-Michelau. Dort erfolgt die
Abwasserreinigung nach dem Stand der Technik. Die Mischwasserbehandlung wurde aktuell
mit Schmutzfrachtberechnung aus dem Jahre 2024 Gberprift. In dieser ist die hier behandelte
Flache mit einer Entwasserung im Mischsystem bereits enthalten. MaRgebliches
Mischwasserbehandlungsbauwerk ist das RUB 2 Marktzeuln.

Nach DIN 1986 - 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fuhren und
als zuriickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstlicks ohne Gefahrdung
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fir den Menschen oder Sachgiiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von 800m?
und ist auch hier einschlagig.

Strom:

Das Plangebiet wird an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel und eventuell
Kabelverteiler erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand mdglich. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn
der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege
und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt
werden kénnen.

Der Schutzzonenbereich fiur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Gas:
Ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz ist nicht vorgesehen.

Telekommunikation:

Durch die Bau- und ErschlieBungsarbeiten dirfen keine Telekommunikationsanlagen
beeintrachtigt oder gefahrdet werden. Auf bestehende Anlagen ist grundsatzlich Ricksicht zu
nehmen. Die am Rande des betroffenen Bereiches vorhandenen Telekommunikationsanlagen
der Deutschen Telekom Technik GmbH missen in ihrem Bestand gesichert bleiben.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist erforderlich
und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen.

Die Versorgung des Planbereiches unterliegt derzeit einer Prifung durch die Telekom. Je nach
Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Entscheidung zur Versorgung treffen.

Aus diesem Grund ist es dringend erforderlich, dass sich der Vorhabentrager rechtzeitig mit der
Bauherren-Hotline der Telekom unter der kostenfreien Rufnummer 0800 / 330 1903 in
Verbindung setzt.

4.4. Griunflachen / Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Die Festsetzung von Grunflachen ist nicht vorgesehen.

Garten sind als Griunflachen anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig. Ausnahmen gelten fir lineare
Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen.

Diese ,Steingarten® weisen in der Regel 6kologisch oft keine Funktion mehr auf. Diese sind
zudem oftmals mittels Folien nach unten abgedichtet und Wasser kann daher nicht oder nur
schwer versickern. Das verhindert die Grundwasserneubildung und erhdht die Gefahren durch
Starkregen. Vorgenannte Auswirkungen sollen mittels Festsetzung vermieden werden.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB sind Bestandteil der Bebauungsplanerweiterung.
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Bilanzierung des baulichen Eingriffs
Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

BNT |WP/m? Flache in m? |Beeintrachtigungsfaktor (GRZ) |Kompensationsbedarfin WP

G4 3 224 0,3 202
V332 |3 30 0,3 27
P21 |5 445 0,3 668
B112 |10 213 0,3 639
V332 3 11 0,3 10
G212 |8 151 0,3 362

Der Beeintrachtigungsfaktor ist 0,3 (= GRZ). Der Kompensationsbedarf betragt 1.908 WP

Kompensation des baulichen Eingriffs
Der Ausgleichsbedarf von 1.908 WP fur den Eingriff infolge einer geplanten Bebauung wird
durch Abbuchung von einem privaten Okokonto erbracht.

Okokonto Bezeichnung Privates Okokonto Oppel

Lage FI.-Nrn. 108, 109, 110 Gemarkung Lahm; Stadt Lichtenfels

Naturraum D 61; 080 Nordliche Frankenalb

Anerkennung 26.04.2017; Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG & § 15 Abs. 3
BayKompV

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden durch die vertragliche Abldsung
von 1.908 Wertpunkten aus dem Privaten Okokonto Oppel nachgewiesen. Die
Ausgleichsflachen auf den Grundsticken FIL-Nrn. 108, 109, 110 der Gemarkung Lahm
b.Lichtenfels werden den im Rahmen der Satzung festgesetzten Bauflachen in einem Umfang
von 1.908 Wertpunkten zugeordnet (§ 9 Abs. 1a BauGB).

Die Baugebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 14 BNatSchG).
Die nicht vermeidbaren Eingriffe werden im Zuge des Verfahrens ausgeglichen. Es wird dazu
auf ein privates Okokonto zurlickgegriffen. Die Anerkennung der Flachen erfolgte am
26.04.2017 gem. Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG & § 15 Abs. 3 BayKompV.

Die Flachen auf den FIl.-Nrn. 108, 109 und 110 der Gemarkung Lahm b.Lichtenfels befinden
sich im Naturraum D61 ,Frankische Alb“, Untereinheit 080 ,Nordliche Frankenalb®.

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum D62 ,Oberpfalzisch-Obermainisches Hugelland*,
Untereinheit 071 ,,Obermainisches Hiigelland®.

Dies ist in fachlicher Hinsicht vertretbar. Der Ausgleich sollte, sofern nicht in Marktzeuln
maoglich, zumindest innerhalb des Landkreises erfolgen. Innerhalb des Landkreises Lichtenfels
sind private Okokonten nicht fir den Naturraum D62 verfigbar.
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Die Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt zeigt die Weitrdumigkeit des Naturraumes D 62, der die
Untereinheiten 071 und 070 umfasst. Ein Ausgleich einer derart kleinrdumigen MalRnahme im
selben Naturraum wird im zugunsten des Kriteriums der regionalen Nahe zuriickgestellt.

§ 15 Abs. 2 Satz 3 BNatSchG gibt die Lage von ErsatzmalRnahmen im gleichen Naturraum
prinzipiell vor: ,Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.*

Bauleitplane unterliegen allerdings ausschliel3lich den Vorschriften des Baugesetzbuches,
daher ist eine Beachtung des § 15 Abs. 2 Satz 3 BNatSchG nicht zwingend und die Gemeinde
kann im Rahmen der Abwagung davon abweichen.

In diesem Zusammenhang ist weiterhin zu bericksichtigen, dass bei einem derart
Uberschaubaren Bedarf an Wertpunkten, eine Umsetzung als isolierte MalRnahme die gesetzten
Entwicklungsziele nur schwerlich oder mit unverhaltnismaligem Aufwand — etwa der
Beeintrachtigung angrenzender Nutzungen — erreichen wird. Durch die gewahlte Art und Weise
des Ausgleichs ist eine sachgerechte Kompensation, die Pflege und das Erreichen der
Entwicklungsziele auch mit hinreichender Sicherheit gewahrleistet.

4.5. Immissionsschutz

- Bei der ordnungsgemaflen Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist
in gewissem Umfang mit Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch auf3erhalb der
Ublichen Arbeitszeiten zu rechnen, die von den Anwohnern hinzunehmen sind.

- Unzulassige Beeintrachtigungen durch Gewerbe- oder Handelsbetriebe, die von aufden
auf das Gebiet einwirken kdnnten, sind nicht offensichtlich, da nicht vorhanden.

- Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich Gberortlicher Verkehrswege.
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4.6. Artenschutz

Lebensraum:

FlieBende oder stehende Gewdasser sind nicht betroffen. Wald ist nicht betroffen.
Raupenfutterpflanzen fir speziell geschitzte Arten wurden nicht festgestellt.

Es ist von Vogelarten der Gehdlzstrukturen und haufigen kulturfolgenden Singvogelarten der
Hausgarten auf der Planungsflache auszugehen. Diese Arten sind nach den Vorgaben des
bayerischen LfU nicht saP-relevant, da bei ihnen regelmaRig davon ausgegangen werden kann,
dass fiir sie keine Verschlechterung ihres Erhaltungszustandes befiirchtet werden muss.
SaP-relevante Potentiale fir Brutvogel der Offenlandhabitate bestehen nicht. Insbesondere fir
Feldlerchen sind strukturreiche Gebiete nicht als Bruthabitat geeignet.

Es sind Vorkommen von Klappergrasmiicke, Dorngrasmiicke und der Goldammer mdglich, da
Geholzstrukturen berihrt werden.

Fir Amphibienvorkommen wurden keine geeigneten Strukturen festgestellt.

Ein temporares Aufsuchen des Plangebietes durch die Zauneidechse ist mit Blick auf die
Lebensrdume im Sudwesten grundsatzlich mdglich.

Schutzkulisse:

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen bertihrt, die einen Schutzstatus gemaf
Natura-2000-Kulisse genielRen. Naturparke, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete
oder geschiitzte Landschaftsbestandteile werden nicht berihrt.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich im Osten in 160 m Entfernung
(,Maintal von Theisau bis Lichtenfels®).

Amtlich kartierte Biotope sind nicht planbetroffen.

Vorbehaltsgebiete der Regionalplanung betreffend Natur und Landschaft sind nicht betroffen.

Auswirkungen:
Das Vorkommen von Tierarten der FFH-Richtlinie sowie national streng geschutzter Arten kann

nicht von vorneherein ausgeschlossen werden.

Es ist davon auszugehen, dass ungefahrdete, haufige Arten und sogenannte Allerweltsarten
vorkommen. Negative Populationsdynamiken sind mit der Bauleitplanung nicht verbunden.
Gleiches gilt fur weitere Arten, die mdglicherweise als Nahrungsgaste vorkommen.

Erhebliche Auswirkungen sind in diesen Fallen aufgrund fehlender spezifischer Besonderheiten
des Planungsgebietes nicht zu erwarten.

Die Eignung von Offenlandflachen als Bruthabitate fur Wiesenbruter ist nach den fachlichen
Ansatzen nicht gegeben.

Ein temporares Aufsuchen des Plangebietes durch Individuen der Zauneidechse, die im
angrenzenden Steinbruch zu vermuten sind, ist mit Blick auf die Lebensrdume im Sudwesten
grundsatzlich maoglich, hierbei wird es sich um die Nahrungssuche und das Sonnenbaden
handeln. Der Teil des Plangebietes wird bereits als Garten genutzt und befindet sich auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen, daher werden keine erheblichen Auswirkungen
angenommen.

Durch die geplante MalRnahme ergibt sich keine zusatzliche Trennungsfunktion, da es sich um
eine Abrundung des Ortes handelt. Das Plangebiet wird gegenwartig bereits zu nicht
unerheblichen Teilen als Nutzgarten genutzt.

Fur gréRere Tierarten wird keine relevante Beeintrdchtigung bestehender Wanderwege
entstehen, da als Wanderkorridore fur grélRere und scheue Arten fungierende grofen und
unzerschnittene Waldgebiete und Biotopverbundstrukturen durch die Planung nicht berihrt
werden und die Flachen bereits vorgepragt sind. Es kommt insbesondere nicht zur
Zerschneidung von Wanderwegen und Verbundachsen, eine Erhéhung diesbezuglicher
Tétungsrisiken ist demnach nicht anzunehmen.

Die nachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich im Osten in 160 m Entfernung
(,Maintal von Theisau bis Lichtenfels®). Auswirkungen sind aufgrund der zuldssigen Nutzungen
im Plangebiet nicht anzunehmen.
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Die in der Planzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der vorhandenen
Gegebenheiten (Grundstticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Hohenschichtlinien udglm.), sowie einer konfliktfreien Umsetzung von Vorhaben.

Denkmalrechtlicher Hinweis:

Im Bereich der Planung sind archdologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet,
ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Bauplanungsrecht:
Die Geltungsbereiche angrenzender/benachbarter Bebauungsplane werden dargestellt.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB):
Eine benachbarte Altablagerung (FI.-Nr. 787+788, ABuDIS 47800053) wurde gekennzeichnet.

Dazu wird inhaltlich auf die durchgefihrte Fachuntersuchung sowie Punkt 2.2 dieser
Begrundung verwiesen. Eine Kennzeichnung im Plangebiet selbst ist nicht erforderlich.

6. Anlagen

Grundstick am Kulbitzweg in 96275 Marktzeuln: FL-Nr. 789, Gmkg. Marktzeuln. Mdgliche
Beeintrachtigung durch die benachbarte Altablagerung (FI.-Nr. 787+788, ABuDIS 47800053).
Boden- und Bodenluftuntersuchung. 28. Dezember 2022. Bericht Nr.: 70/22 des Ingenieurbiro
Dr. Liebermann GmbH. Neuhauser Stralle 12. 96515 Sonneberg.

7. Entwurfsverfasser
Mit der Erweiterung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:

IVS Ingenieurbliro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

B.Sc. Tobias Semmler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 16. Marz 2026
Aufgestellt: Kronach, im Marz 2026
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