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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Gemeinderat von Oberstreu hat in seiner Sitzung am 18.11.2020 beschlossen, fir das Gebiet
,otigel“ im Gemeindeteil (GT) Oberstreu einen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung im Sinne
des 8 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Das Plangebiet soll entsprechend der bauleitplanerischen
Zielsetzung im Flachennutzungsplan als ,Dorfgebiet” (§ 5 BauNVO) ausgewiesen werden.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Stigel®* GT Oberstreu wird einem ortsanséssigen
Handwerksbetrieb (Schreinerei Hesselbach GmbH) die Mdglichkeit zur Betriebserweiterung und somit
zur Standortsicherung gegeben. Gleichzeitig sollen vorhandene ortsansassige Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftliche Betriebe stadtebaulich gesichert und gestarkt werden.

Insgesamt dient die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes der stadtebaulichen Ordnung, Sicherung
und rechtskréaftigen Festsetzung eines Uberwiegend bereits bebauten Gebietes, das aus dem
AuRRenbereich in den Ortsbereich von Oberstreu einbezogen werden soll.

2 Lage im Raum, Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Oberstreu direkt hinter der
Hochwasserschutzanlage (Hochwasserschutzdeich) der Ortschaft Oberstreu. Uber die ausgebaute
InnerortsstralBe ,Stigel“ erhalt das Plangebiet Verbindung zum Altort von Oberstreu.

Zwischen dem Altort und dem Bebauungsplangebiet befinden sich Kleingarten und Grabeland mit
untergeordneten Bebauungen. Im Plangebiet selbst sind eine Schreinerei mit Wohnhaus,
Nebengebauden, Werk- und Lagerhallen sowie landwirtschaftliche Hallen zu finden. Bis zum Altort
betragt die Entfernung ca. 80 m. Sudlich des Hochwasserschutzdeiches ist die Ausgleichsflache zum
Bebauungsplangebiet ,Stigel“ zu finden.

Bebauungsplangebiet

MD ,,Stigel*
GT Oberstreu r
S \

’ f/ l/,-—-" - #

Ausgleichsflache
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Abbildung 2: Lage im Raum, Luftbild, unmaRstablich

‘ Begriindung

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel“
GT Oberstreu
MD-Gebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stigel® GT Oberstreu hat eine Gesamtgrof3e von ca.
14.675 m2. Er umfasst die nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicke der Gemarkung Oberstreu:

- jeweils vollstandig

Flurstick Nummern 598/1, 603, 606, 615, 616, 617, 617/1, 618, 619, 669, 670, 671, 672

- Jeweils teilweise

Flurstiick Nummern 78, 147, 550/2, 588, 595/1, 620/1, 621, 648, 668, 669/1
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GT Oberstreu
Ausgleichsflache
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Abbildung 3: Geltungsbereich, unmaRstablich
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3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Oberstreu liegt in der Region Main-Rhén (3) in einem allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf und gehort zum Nahbereich des Mittelzentrums Mellrichstadt.
Auf3erdem wird Oberstreu gemafd Anhang 5 des Grundsatzes 3.3 LEP im Regionalplan als besonders
strukturschwache Gemeinde eingestuft.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fir 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 fur 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 11 2.1: Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll insbesondere durch die
Sicherung und Schaffung vielseitiger und qualifizierter Arbeitspléatze im produzierendem Gewerbe und
im Dienstleistungsbereich erheblich verbessert werden.

Ziel A Il 2.2: Bei Planung und Durchfuhrung von EntwicklungsmafRnahmen soll den landlichen Teil-
raumen, deren Entwicklung in besonderem MalRe gestarkt werden soll, Vorrang gegentber den
Ubrigen Teilen des landlichen Raumes eingeraumt werden. Auf eine nachhaltige Raumnutzung soll
dabei hingewirkt werden.

Grundsatz A 1l 2.7: Auf eine Vermeidung der Landschaftszersiedlung ist hinzuwirken. Der Erhaltung
und Vernetzung ausreichend groRer, ungestorter Freiflachen, insbesondere zwischen den
Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten, kommt besonderes Gewicht zu.

Grundsatz A 1l 2.8: Die Erhaltung der vollen Funktionsféhigkeit 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 Mal3 gestarkt werden soll, von besonderer
Bedeutung.

Grundsatz B IV 1.1: Die Wirtschaft soll nachhaltig weiterentwickelt und ausgebaut werden, so dass
die Region Main-Rhon als attraktiver Lebens- und Arbeitsstandort gestarkt wird. [...] Regionalen
Wirtschaftskreislaufen soll dabei in besonderem MaRRe Rechnung getragen werden.

Grundsatz B IV 1.2: In der Region Main-Rhén soll der Abwanderung bestehender Betriebe
entgegengewirkt werden. Gleichzeitig sollen Anreize fur die Ansiedlung neuer Betriebe geschaffen
werden.

Grundsatz B IV 2.3: Die Leistungsfahigkeit des Handwerks soll auf Dauer gesichert und mdoglichst
gesteigert werden. Es soll darauf hingewirkt werden, dass

- die Leistungsfahigkeit und Wettbewerbsfahigkeit der Handwerksbetriebe durch Optimierung,
Modernisierung, Qualifizierung und Anpassung an die wirtschaftliche und technische Entwicklung
weiter gestarkt werden,

- die Fachkraftesicherung weiter aktiv untersttitzt wird,

- der Zugang zur technologischen Entwicklung weiter verbessert wird,

- die zwischenbetriebliche Zusammenarbeit und die Téatigkeit des Handwerks als wichtiger Zulieferer
der Industrie gestarkt werden,

- ein bedarfsgerechtes Flachenangebot und die kooperative Nutzung gewerblicher Flachen und
Einrichtungen durch mehrere selbststandige Handwerksbetriebe in der gesamten Region unterstttzt
werden.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 3
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3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Anderungsbereich ,Stigel* GT Oberstreu
folgendermaf3en dargestellt:
- Grunflachen (Dauerkleingérten)

- Flachen fir die Landwirtschaft (Griinland)
- Flachen ohne Darstellung der Nutzungsart

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel“
GT Oberstreu

1@“ PO AL

N oo

Vd W St

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

An das geplante MD-Gebiet grenzen nérdlich Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Grabeland®,
Ostlich und sudlich die Hochwasserschutzanlage von Oberstreu (Hochwasserschutzdeich), davor
Flachen fir die Landwirtschaft im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet Streu sowie
westlich gemischte Bauflachen (M). Uber die StraRe ,Stigel*, derzeit Flache fir die Landwirtschaft,

wird die Verbindung zum Ortskern (M-Gebiet) hergestellt.

Das Bebauungsplangebiet ,Stigel® GT Oberstreu wird als MD-Gebiet neu festgesetzt. Deshalb erfolgt
die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes zeitgleich mit der Erstellung des Bebauungsplanes

(8 8 Abs. 3 BauGB).

3.3 Angrenzende Bebauungsplangebiete

Das geplante Dorfgebiet (MD) bertuhrt folgende rechtskraftigen Bebauungsplangebiete:

SO ,In der Au“ GT Oberstreu, Zweckbestimmung Grabeland (nordlich)
SO ,Braugarten® GT Oberstreu, Zweckbestimmung Grabeland (nérdlich)

Der Uberschneidungsbereich zwischen dem geplanten MD-Gebiet ,Stigel* und dem SO-Gebiet
,Braugéarten“ wird durch eine 1. Anderung aus dem Bebauungsplangebiet SO ,Braugéarten”
herausgenommen und in das Bebauungsplangebiet MD ,Stigel* GT Oberstreu eingefugt.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 4
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3.4 Schutzgebiete, Sonstige Vorgaben

Uberschwemmungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet grenzt an seiner sudlichen Seite an das mit Verordnung vom 18.05.1981
amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Streu (Bemessungshochwasser HQ100 vom
06.02.1909). Dem MD-Gebiet zugeordnet befindet sich im Uberschwemmungsgebiet eine Flache fur
Natur und Landschaft (Ausgleichsflache B-Plan ,Stigel).

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel“
GT Oberstreu
MD-Gebiet

Bebauungsplangebiet % mFur stos

B MD ,,Stigel“
GT Oberstreu

Ausgleichsflache A 1

Q.

_ Amtlich festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet

der Streu
(VO vom 18.05.1981)

L

(¢}

h festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Streu

Fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gelten die baulichen Schutzvorschriften gemaR § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Dort ist festgelegt, dass in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
die Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich in Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch
untersagt ist (8 78 Abs. 1 WHG). Das Bebauungsplangebiet mit dem geplanten MD-Gebiet liegt
landseitig der Hochwasserschutzanlage auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Keine konkurrierende raumbedeutsame Nutzung im Uberschwemmungsgebiet ist die geplante
Umstufung landwirtschaftlicher Nutzflachen zu Flachen zum Schutze, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache A 1) wasserseitig der Hochwasserschutzanlage.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 5
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Begrindung

Der Ortsbereich von Oberstreu einschlieBlich  des Anderungsgebietes ist durch eine
Hochwasserschutzanlage vor Uberschwemmungen gesichert.

a o e

Bebauungsplangebiet ¥
i/ MD ,,Stigel”
—— GT Oberstreu
MD-Gebiet ¥
o
P oy >
& g
&
& IeYs, 0
G/ 7o
Q r
" » ) if a-wy
- ....... e L 'y .‘
o . Lo e d g e £, F ]
’
'n.. r
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Hochwasserschutzanlage
Oberstreu
Bebauungsplangebiet Hochwasserschutzdeich
MD ,,Stigel*
GT Oberstreu
Ausgleichsflache A 1

Abbildung 6: Hochwasserschutzanlage Oberstreu
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Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb 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 gefahrdeten Arten zu erwarten.

Das Anderungsgebiet grenzt siidéstlich, durch die Hochwasserschutzanlage von Oberstreu getrennt,
an das FFH-Gebiet 5527-371.01 ,Bachsystem der Streu mit Nebengewassern®“.

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel*
GT Oberstreu
MD-Gebiet

-

Abbildung 7: FFH-Gebiet, Auszug aus FIS Natur online (FIN-WEB), LfU Bayern 2020

Aufgrund der eindeutigen Sachlage sind keine Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes betroffen
und keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele zu erkennen. Eine FFH-VP ist damit
nicht durchzufiihren, weil erhebliche Beeintrachtigungen anhand der objektiven Umstande wie
Ausweisung eines MD-Gebietes sowie keinerlei Flacheninanspruchnahme des FFH-Gebietes
ausgeschlossen sind.

Denkmalschutz

Im Bebauungsplangebiet MD ,Stigel“ GT Oberstreu sind keine Bau- und Bodendenkmaler erfasst und
bekannt.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 7
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3.5 Alternative Planungsstandorte

Das geplante Dorfgebiet ist durch einen ortsansassigen Handwerksbetrieb (Schreinerei Hesselbach
GmbH) sowie durch Betriebsstellen ortsansassiger landwirtschaftlicher Betriebe (landwirtschaftliche
Hallen und Scheunen) bereits zu mehr als der Halfte Uberbaut. Zur Standortsicherung und zur
Schaffung von Betriebserweiterungsflachen in Kombination mit dem baulichen Bestand scheiden
alternative Planungen aus, da ansonsten der Betriebsbestand durch einen notwendigen vollstandigen
Neuaufbau geféahrdet wére. Die sich derzeit noch im AulRenbereich befindlichen Uberbauten Flachen
kénnen durch die Ausweisung eines MD-Gebietes stadtebaulich geordnet und dem Ortsbereich
hinzugefligt werden. Bestand und Weiterentwicklung der bestehenden Betriebe bzw. weiterer
artverwandter Arten der Nutzung sind mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes MD ,Stigel®
zukinftig baurechtlich gesichert. Der sidliche Ortsrand von Oberstreu wird fixiert und festgeschrieben.
Eine bauliche Weiterentwicklung ist dort nicht mehr méglich und durch die Hochwasserschutzanlage
Oberstreu wie auch des Uberschwemmungsgebietes Streu bereits endgiiltig festgelegt.

Anordnung, Lage und Ausrichtung des Dorfgebietes sind logisch und konsequent. Die umgebenden
Nutzungsarten MD und SO sind vertraglich. Die Sondergebiete dienen als Grungurtel um den Altort
und als Puffer zwischen dem MD-Gebiet und Altortbereich.

Der verbindliche Flachennutzungsplan weist keinen Alternativstandort aus.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 8
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4 Bestehende Verhaltnisse

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Oberstreu direkt hinter dem
Hochwasserschutzdeich der Gemeinde Oberstreu. Uber die bereits ausgebaute StralRe ,Stigel* erhalt
das Plangebiet Verbindung zum Altort von Oberstreu.

N Flache Flache
Bestehende Flachennutzung in mz in %
Gemischte Bauflachen, Dorfgebiet 6.497 44,3
- landwirtschatftliche Hallen, Scheunen mit Freiflachen = 3.110 m2
- Handwerksbetrieb, Schreinerei mit Nebengeb&uden, Hallen, Wohngebaude = 2.529 m?
- ehemalige Nutzgarten, jetzt ,wilde” Lagerflachen = 858 m2
Flachen fir die Landwirtschaft 5.502 37,5
- Grinland, Brache = 5.502 m2
Verkehrsflachen 2.149 14,6
- Wege, Zufahrten, Stellplatze, Schottertragschicht = 1.169 m?
- innerortliche StralRe ,Stigel”, asphaltiert = 980 m2
Grunflachen 527 3,6
- StralRenbegleitgriin = 527 m2
Gesamtflache 14.675 100,0

Tabelle 1: Bestehende Flachennutzung

= 5= L8

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel“

GT Oberstreu
MD-Gebiet

Abbildung 8: Realnutzug

Das Bebauungsplangebiet wird im Bestand auf ca. 44,9 % seiner Flache von bebauten Bereichen mit
angegliederten Freiflichen eingenommen. Typisch dorfliche Bau- und Nutzungsstrukturen in ihrem
Konglomerat dominieren. Nur geringfligig nachgeordnet sind die als Grunland bzw. Grunlandbrache
genutzten Flachen fur die Landwirtschaft (ca. 38,2 % der Flache). Dies ist vorrangig auf die zukunftige
Ausgleichsflache sudlich des Hochwasserschutzdeiches in einer Grof3enordnung von 2.989 m?2
zuriickzufihren.  Die befestigten Verkehrsflachen (StralBe, Wege) nehmen ohne das
Straflenbegleitgriin ca. 13,6 % der Flache ein. Verkehrsflachen und Uberbaute Bereiche haben im
Bestand ca. 58,9 % und damit mehr als die Halfte des Plangebietes bereits dauerhaft Gberbaut und
verandert.

Die Topographie im Plangebiet ist vom Talraum der Streu gepragt. Bei einem Hdhenunterschied von
West (248,8m) nach Ost (249,8m) von maximal 1,0m kann das Gelande als eben bezeichnet werden.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 9
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5 Stadtebauliche Konzeption, Nutzung und Gestaltung

5.1 Art der Nutzung

Die ortsansassige Schreinerei Hesselbach GmbH expandiert und will sich an seinem bisherigen
Standort unter Wahrung und Mitnutzung der bestehenden baulichen Gegebenheiten erweitern. Da die
Flache aktuell dem AufRenbereich zugeordnet ist und die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit noch keine Art der Bodennutzung baurechtlich festgesetzt hat, sollen mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Stigel GT Oberstreu vorrangig den ortsanséssigen
Handwerksbetrieben sowie den ortsansassigen Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe
Entwicklungsmaoglichkeiten gegeben werden. Aktuell plant die Schreinerei Hesselbach GmbH den
Neubau einer Lagerhalle.

Das Baugebiet wird als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO ausgewiesen. Das geplante MD-Gebiet
soll dorfliche Strukturen wie vorrangig Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie ortsansassige
Handwerksbetriebe erhalten, sichern und stéadtebaulich (weiter)entwickeln. Das aktuell existierende
bauliche Konglomerat wird stadtebaulich geordnet und vom ehemals AulRenbereich in den Ortsbereich
eingefligt. Die Neuausweisung eines Dorfgebietes (MD) ist aufgrund des baulichen Bestandes
schlissig, zumal der Hochwasserschutzdeich den eigentlichen sidlichen Ortsrand von Oberstreu
endgliltig definiert.

Der Grungirtel um den Altort des Dorfes bleibt als Bindeglied erhalten. Er ist Uber die beiden
Bebauungsplane SO ,In der Au“ und SO ,Braugéarten“ rechtskraftig gesichert. Kleinflachige
Arrondierungen des festgesetzten SO-Gebietes ,Braugarten® sind erforderlich, da eine bestehende
genehmigte Halle der Schreinerei in dieser Flache bereits existiert. Dieser Bereich samt einer kleinen
Erweiterungsflache wird dem Bebauungsplangebiet SO ,Braugarten“ GT Oberstreu entnommen und
dem Bebauungsplangebiet MD ,Stigel“ GT Oberstreu neu eingegliedert.

Bereiche zum ausschlieRlichen Wohnen sind nicht vorgesehen und wirden auch dem bestehenden
Gebietscharakter widersprechen.

Das Bebauungsplangebiet besitzt Gber die ortliche Stralle ,Stigel® direkten Anschluss an die
Uberdrtliche KreisstralBe NES39 und hat von dort Anschluss an die Staatsstralle St2445 sowie in ca.
6,6km Entfernung Anschluss an die Bundesautobahn A71. Es stehen somit leistungsfahige
Uberdrtliche Straf3en fur den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehr zur Verfigung.

Die allgemein  zuldssigen  Schank- und  Speisewirtschaften  sowie  Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, die Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen und Vergniigungsstatten wurden als nicht
zuldssig festgesetzt, da das Plangebiet vorrangig der Sicherung, Erhaltung und Weiterentwicklung
ortsansassiger Handwerksbetriebe sowie landwirtschaftlicher Betriebe dient.

5.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am bestehenden Gebaudebestand. Wie zuvor in der
Art der baulichen Nutzung beschrieben, dienen die Geb&ude und Freiflachen vorrangig
landwirtschaftlichen und gewerblichen Zwecken (Handwerksbetrieb). Das festgesetzte MalR der
baulichen Nutzung entspricht dieser Zielsetzung.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die fur das geplante Dorfgebiet (MD) festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,7 beachtet den

Gebéaudebestand. Die in der BauNVO vorgesehene Obergrenze gewahrleistet eine optimale bauliche
Ausnutzung des Plangebietes.
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Geschossflachenzahl (GF2)

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 orientiert sich am Gebaudebestand sowie an
den Zuldssigkeitsmafistdben der Siedlungsstruktur in der unmittelbaren Umgebung. Sie dient dazu,
die Dimensionierung der Gebaude zu regulieren und diese der angrenzenden Bebauung anzupassen.

Zahl der Vollgeschosse

Gebéudebestand und Umfeld des geplanten Dorfgebietes (MD) sind von ein- bis zweigeschossigen
Bebauungen gepragt. Mit der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen passt sich das Maf3 der
baulichen Nutzung der Gebaudestruktur im Bestand sowie in der Umgebung an. Die festgelegte
Geschossigkeit lasst angemessene Abstande zu den angrenzenden Nachbarschaften zu. Die
Spannbreite der Zahl der Vollgeschosse liefert ausreichende Flexibilitdt und Gestaltungsspielraum fir
die spateren Bauherren.

Gebaudehohe

Entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit wird eine maximale Firsthdhe von 10,50 m sowie fir
Steildacher mit einer Neigung von mehr als 20 ° (Sattel- und Walmdacher o. &.) eine max. Wandhohe
von 7,50 m, fur flach geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 3 ° und 20 ° (Pult- und Flach-
dacher) eine max. Wandhthe von 8,50 m, jeweils in Anpassung an das natlrliche Gelénde
festgesetzt. Betriebsnotwendige untergeordnete bauliche Anlagen ohne Aufenthaltsrdume wie
z. B. Silotirme, Behélter etc. dirfen Wandhdhen bis 13 m aufweisen. Die festgesetzten
Gebaudehohen orientieren sich am Gebaudebestand. Damit wird darauf geachtet, dass die Gebaude
nicht zu weit aus dem bestehenden Gelande ragen und das Orts- und Landschaftsbild nicht
Uberformen. Damit wird eine Baustruktur entstehen, die nicht gegen das nachbarschaftliche
Rucksichtnahmegebot verstol3t und gleichzeitig die Baukorper mafdvoll in die Topographie einbindet.
Die Besonderheiten des Landschafts- und Talraumes werden durch einen flieRenden Ubergang zur
angrenzenden Bebauung im Altort wie auch zur freien Landschaft hin beachtet.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Der Bebauungsplan setzt eine den Gelandeverhaltnissen angepasste Bauweise fest. Dabei wird der
Gebaudebestand beriicksichtigt. Die Besonderheiten des ortsansassigen Handwerksbetriebes und
der landwirtschaftlichen Betriebe wie auch der Hochwasserschutzanlage werden beachtet. Die
Sicherheitsanspriiche des Hochwasserschutzdeiches genief3en Prioritat.

Fur das Plangebiet werden unterschiedliche Bauweisen festgelegt. Fir das westliche Baufeld MD 1
mit der bestehenden Ilandwirtschaftlichen Halle sowie der geplanten Lagerhalle des
Handwerksbetriebes sowie fiir den Bestand des Handwerksbetriebes im Baufeld MD 2 wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt, da hier sowohl im Bestand als auch bei den geplanten Neubauten
bis an die Grundstiicksgrenze gebaut worden ist oder gebaut werden soll.

Fir die Baufelder MD 3 und MD 4 wird eine offene Bauweise festgelegt, die nur Geb&dude mit
Grenzabstand zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen unter Wahrung der Abstandsflachen nach der
BayBO zulasst. Die Gemeinde legt aus stadtebaulichen Griinden Wert darauf, dass am Ortsrand ein
mdoglichst offener, flieRender Ubergang zur freien Landschaft hin entsteht. Es soll sich eine
Baustruktur entwickeln, die im Idealfall auch deutliche Beitrdge zum Klimaschutz (z. B. Photovoltaik,
Griindach) liefern kann.

Die Baugrenzen werden in den noch offenen Bauquartieren moglichst grof3ziigig festgelegt, um die
Einschrankungen fiir den Bauherrn / Bautrager im Hinblick auf die vorgesehene Lage und Stellung der
Gebaude auf dem Grundstick gering zu halten. Die Firstrichtung ist frei wahlbar. Die
Sicherheitsanspriche des Hochwasserschutzdeiches werden beriicksichtigt.
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5.4 Dachform, Dachgestaltung

Auf eine Festlegung der Hauptfirstrichtung wurde seitens der Gemeinde verzichtet, da bereits im
Gebaudebestand unterschiedliche Firstrichtungen anzutreffen sind. Zusatzlich ermdéglicht dies den
Bauwerbern in den noch unbebauten Baufeldern eine freie Anordnung ihrer Geb&ude.

Im Dorfgebiet sind als Dachformen zum einen Steilddcher mit einer Neigung von mehr als 20 ° (Sattel-
und Walmdéacher o. 4.), zum anderen flach geneigte Dé&cher mit einer Dachneigung von 3 ° bis 20 °
(Pult- und Flachdacher) zulassig. Die stadtebauliche Struktur bleibt damit gewahrt und wird nicht
abrupt unterbrochen.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist frei wahlbar.
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6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten und
Hochwassergefahrenflachen.

6.1 Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastendverdachtsflachen in
ABUDIS gelistet.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Anfallender Erdaushub ist fachgerecht zu untersuchen und zu verwerten bzw. zu entsorgen.

6.2 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt ber den Wasserzweckverband ,Mellrichstadter Gruppe®.

6.3 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Gebiet des Grundwasserkorpers (GWK) ,Muschelkalk - Mellrichstadt®
(2_G046). Dieser befindet sich gemafl? Wasserrahmenrichtlinie in einem guten mengenmafigen und
guten chemischen Zustand. Die GWK-Komponente Nitrat ist ebenfalls gut, die GWK-Komponente
PSM gut. (LfU, 2021)

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen keine Grundwasserstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor.
Der Grundwasserstand ist durch geeignete Erkundungen im Planungsgebiet zu ermitteln.

Im Planungsgebiet ist ein Poren-Grundwasserleiter mit geringen bis maRigen Durchlassigkeiten oder
Poren-Grundwasserleiter  /Grundwassergeringleiter mit (stark) variablen Durchlassigkeiten
anzutreffen. Hier handelt es sich um pleistozéne bis holozane Bachablagerungen (sandiger Kies bis
Sand mit hoherem Feinkornanteil), die von einer (Aue-)Lehmschicht Uberdeckt sind. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt unter 25 mm/a.

Grundwasser kann im Lastfall Hochwasser eventuell auch tber die durchschnittiche Normalhéhe
ansteigen. Eine geotechnische Untersuchung wird empfohlen.

6.4 Boden

Es ist empfehlenswert, einen Plan zu erstellen, der die Wiederverwertung des anfallenden Bodens bei
den Baumalinahmen regelt. Somit kann eine verninftige Wiederverwertung des Bodens gesichert
werden.
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6.5 Abwasserbeseitigung

Der Bestand im Baugebiet ist bereits Uber das vorhandene Kanalsystem erschlossen. Die
Abwasserentsorgung bei Neuerrichtungen im Planungsgebiet sollte unbedingt im Trennsystem
erfolgen, vgl. 8 55 Abs. 2 WHG. Die Einleitung des Schmutzwassers in das bestehende Mischsystem
des GT Oberstreu hat einen Einfluss auf die best. Mischwasserbehandlungskonzeption. Dieser
Einfluss ist zu ermitteln, die negativen Auswirkungen durch bauliche Mal3nhahmen sind entsprechend
auszugleichen.

Die vorhandenen Abwasserleitungen sowie die Klaranlage kénnen aufgrund ihrer Leistungsfahigkeit
das kulnftige, durch das Vorhaben im Bebauungsplangebiet anfallende Abwasser aufnehmen. Die
Quantifizierung der Abwassermenge und -fracht, die von den hauslichen Abwassern wie auch von
dem Abwasser im o&ffentlichen Stral3enraum resultiert, kann zum jetzigen Planungszeitpunkt jedoch
nicht abschlieBend bestimmt werden. Ziel der Planung ist es, die Belastung des
Schmutzwasserkanales auf ein Minimum zu reduzieren.

Durch das Bebauungsplangebiet verlauft ein Stauraumkanal DN 1600, der das Abwasser aus dem
gesamten Altort von Oberstreu aufnimmt. Der Stauraumkanal als Hauptabwasserleitung ist von
Baumpflanzungen jeglicher Art freizuhalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen unter den Ziffern 6.6 bis 6.8 tragen zu
einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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6.6 Niederschlagswasserbehandlung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem
Bayerischen Wassergesetz (BayWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und zur Regelung der
Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden
Planungsebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuihrung) zu
bertcksichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah
zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in den Vorfluter Streu einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentliche-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Niederschlagswasserbehandlung in qualitativer und quantitativer Sicht hat nach dem Merkblatt
DWA-M 153 in der derzeit gultigen Fassung zu erfolgen. Es empfiehlt sich, die Bemessungsparameter
rechtzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen abzustimmen.

Als Bodenart ist ein (Aue-)Lehmboden anzusprechen, der Baugrund besteht aus bindigen
Lockergesteinen wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen. Gezielte Versickerungen des
Regenwassers in Form von Becken in Erdbauweise sind bei diesem Boden nicht oder nur unter
Zuhilfenahme kostenintensiver technischer MaRhahmen maoglich.

Die Mdglichkeit einer dezentralen Regenwasserversickerung in dem hinzukommenden, noch nicht
bebauten Bereich (Bauquartier MD3) wurde mittels Sickerversuch von einem Ingenieurbiro far
Geologie uberprift und kam zu dem Ergebnis, dass der Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert nach
ATV 138 zwar im unteren Grenzbereich der mdglichen Versickerung liegt, aber kein ausreichender
Abstand zum Grundwasser besteht bzw. keine ausreichende Machtigkeit des Sickerraums gegeben
ist.

Dieser Tatsache geschuldet muss anfallendes Niederschlagswasser aus Bauquartier MD3 in eine
Regenwasserzisterne mit integrierter Schwimmerdrossel fiir eine variable Regenwassernutzung und -
rickhaltung eingeleitet werden. Der individuell einstellbare Abflussmengenstrom ist auf ein Minimum
zu begrenzen. Das beliebig wahlbare Verhaltnis Speicher/Rickhaltevolumen ist so einzustellen, dass
zuziglich zum Speichervolumen ein Ruickhaltevolumen (Aufstauraum) von mind. 2,0m3 pro 100m?
versiegelter Grundstiicksflache beriicksichtigt wird. Der Uberlauf der Zisterne wird an den
vorhandenen Stauraumkanal angeschlossen und die Leitung im Generalentwasserungsplan
aufgenommen.

Unbelastetes gesammeltes Niederschlagswasser von bebauten oder befestigten Flachen aus dem
Bauquartier MD1 des Bebauungsplangebietes wird bereits in die 6ffentliche Entwasserungsmulde am
landseitigen Deichful? eingeleitet und Richtung Westen in den Vorflutgraben zur Streu unterhalb der
Stauraumkandle der Gemeinde Oberstreu abgeschlagen.

Die Bauquartiere MD2 und MD4 sind bereits an den vorhandenen Stauraumkanal angeschlossen.

Es ist die Niederschlagsfreistellungverordnung (NWFreiV) vom 01.Janaur 2000 mit Anderung vom 01.
Oktober 2008 zu beachten.
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6.7 Uberschwemmungsgebiet Streu, Hochwasserschutzanlage
Oberstreu

Das Bebauungsplangebiet liegt landseitig der Hochwasserschutzanlage Oberstreu auf3erhalb des
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Streu. Uberschwemmungsgebiete sind von
Bebauungen freizuhalten. Keine konkurrierende Nutzung zum Hochwasserschutz stellt die geplante
Flache fur Natur und Landschaft (Ausgleichsflaiche) im Uberschwemmungsgebiet dar. Die
Hochwasserschutzanlage Oberstreu obliegt im Ausbau und Unterhaltung der Gemeinde Oberstreu.

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Hochwasserschutzanlage Oberstreu (Deich) bis zum
Bemessungshochwasser HQhaufig vor Hochwasser geschitzt. Der Deich darf in seiner
Schutzfunktion durch die geplanten Bebauungen nicht beeintrachtigt werden.

MD ,,Stigel“
GT Oberstreu
MD-Gebiet

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel“
GT Oberstreu
Ausgleichsflache A 1

Abbildung 9: Uberschwemmungsgebiet, Bemessungshochwasser HQ héufig

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 16



Gemeinde Oberstreu ]
Bebauungsplan MD ,Stigel* GT Oberstreu mit integrierter Griinordnung B egrun dun 9

22.10.2025 | Entwurf

Beim mafigebenden Bemessungshochwasser HQ100 werden im Zeichen des Klimawandels
Teilbereiche des Bebauungsplangebietes unter Wasser stehen. Hier handelt es sich um nicht
abflusswirksame Bereiche im Uberschwemmungsgebiet.

re Z o e —

& |
g 4 Bebauungsplangebiet
~ MD ,,Stigel*

GT Oberstreu

4 Bebauungsplangebiet MD-Gebiet F
L MD ,,Stigel“ ' i q

GT Oberstreu 4 f 7 7
Ausgleichsflache A 1 . : :

= = ]

Abbildung 10: Uberschwemmungsgebiet, Bemessungshochwasser HQ100

Um trotz der Hochwasserschutzanlage (Deich) aus den 1970-er Jahren das noch verbleibende
Schadenspotential zu reduzieren, ist eine weitergehende Hochwasservorsorge erforderlich (LEP2006
Ziel B | 3.3.1.3). Soweit bauliche Anlagen in hochwassergefahrdeten Bereichen bestehen, lasst sich
das Schadenspotential durch angepasste Bauweise und Nutzungen reduzieren.

Nach Aussage der Eigentimer des Gebaudebestandes (Stand: Februar 2021) wurden seit Errichtung
des Hochwasserschutzdeiches keinerlei Probleme bei Hochwéassern der Streu im Bereich der
Baulichkeiten festgestellt. Der abflusswirksame Bereich der Streu ist in der Nahe des Gewassers zu
finden, d. h., der Schutzdeich grenzt nur den nicht abflusswirksamen Bereich der Streu ein.

Dennoch werden sowohl die Eigentimer des Gebaudebestandes als auch die zukunftigen Bauwerber
noch unbebauter Grundstiicke darauf hingewiesen, dass bei extremen Hochwasserereignissen
(HQ 100, HQ extrem) die Grundstiicke Uberschwemmt werden kénnen.

Schaden an Gebauden, an Lagerplatzen oder am Grundstick selbst, die infolge von Hochwasser oder

dessen Folgen entstehen, gehen zu Lasten des Bauwerbers. Durch die Zustimmung zu den Vorhaben
kann kein Anspruch auf Erhéhung des Hochwasserschutzes oder Schadenersatz abgeleitet werden.
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Festsetzungen zu HochwasserschutzmalBnahmen an Gebauden kdnnen das Schadenpotential
deutlich reduzieren. So dirfen in Geschossen unterhalb der Deichkrone keine Nutzungen stattfinden,
die fur einen dauerhaften Aufenthalt von Personen bestimmt sind.

MaRBnahmen zum Schutz des Hochwasserschutzdeiches sichern die Leistungsfahigkeit der
Schutzeinrichtung. So muss zum landseitigen Deichful3 ein Schutzstreifen von mind. 2m eingehalten
werden, der nicht bebaut und nicht bepflanzt werden darf. Die landseitige Entwésserung des Deiches
darf in ihrer Funktion nicht beeintréchtigt werden.

Ingenieurbiiro Peter Gemmer GmbH 10.2025 (E) Seite 18



Gemeinde Oberstreu ]
Bebauungsplan MD ,Stigel* GT Oberstreu mit integrierter Griinordnung B egrun dun 9

22.10.2025 | Entwurf

7 Verkehrsanlagen, Infrastruktur

7.1 StralRen und Verkehrsflachen

Das Bebauungsplangebiet wird von Norden her Uber die bereits ausgebaute Strafle ,Stigel”
erschlossen. Damit erhalt das Plangebiet Verbindung zum Altort von Oberstreu.

Im Altort mindet die Stralle ,Stigel“ in die Ubergeordnete Kreisstralle NES39. Nach ca. 320m erhalt
die NES39 Anschluss an die uberértliche Staatsstrale St2445 (ehemalige B19) und von dort nach ca.
6,6km Anbindung an die Uberregionale A71. Es stehen somit leistungsféhige uberortliche StraRen fir
den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehr zur Verfigung.

Die Stralte ,Stigel* wird im Bebauungsplangebiet in einer Breite von 6m ausgebaut. Die beiden
Richtung Westen und Osten abgehenden Seitenstral3en behalten ihre Ausbaubreiten von 3m bis 4m
sowie ihre Befestigungsart mit einer Schottertragschicht auch zukinftig bei. Die Einmindungsbereiche
der Seitenstra3en in die Stralte ,Stigel“ werden so ausgerundet, dass auch LKW-Gliederziige ohne
Probleme in diese einminden kénnen. Die bestehenden Zufahrten zu den Privatgrundstiicken bleiben
erhalten.

Die StralRe ,Stigel“ wird von einem bis zu 5m breiten Grinstreifen begleitet. In dem Grinstreifen ist die
Hauptabwasserleitung (Stauraumkanal DN 1600) des Altortes von Oberstreu integriert.

7.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt durch den Zweckverband ,Mellrichstadter
Gruppe“. Es ist mit ausreichenden Druckverhaltnissen zu rechnen. Die Versorgungssicherheit ist
langfristig sichergestellt. Das Versorgungsnetz wird standig Uberwacht. Auffallende Leckagen werden
gesucht und beseitigt.

Der Wasserzweckverband weist darauf hin, dass in der Stralle ,Stigel“ eine Ortsnetzleitung fir
Trinkwasser verlauft. Hier sollten Bepflanzungen mit entsprechenden Abstéanden von der Leitung
gemal GW 125 DVWG-Regelwerk erfolgen.

Bestehende Leitungen sind bei der Planung zu bericksichtigen und sollen in 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu verbleiben.
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7.3 Abwasserentsorgung und Niederschlagswasserbeseitigung

Abwasserentsorgung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt in einem reduzierten Trennsystem. Der bestehende
Handwerksbetrieb wie auch die bestehenden StralRensysteme leiten ihre Wasser komplett in das
Kanalsystem ein. Das Abwasser wird Uber den Stauraumkanal DN 1600 in das Kanalnetz des
Abwasserzweckverbandes AZV Streu-Saale eingespeist. Alle weiteren neu entstehenden
Baulichkeiten entwéssern im Trennsystem.

Entlang abwassertechnischer ErschlieBungen darf keine Bepflanzung groRkroniger Laubbaume
erfolgen, auler es werden bauliche SchutzmalBnahmen getroffen. Nach Fertigstellung der
KanalbaumafRnahmen ist dem Abwasserzweckverband ein Kanalbestandsplan zu tibergeben.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei gesammeltem Niederschlagswasser von befestigten oder bebauten Flachen handelt es sich nach
rechtlicher Definition um Abwasser (8 54 Abs. 1 Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz). Zur gesicherten
ErschlieBung des Gebietes nach § 30 BauGB gehort deshalb auch eine geordnete Beseitigung des
Niederschlagswassers. Hierzu ist nach Art. 34 BayWG die Gemeinde verpflichtet. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers kann nur dann abgelehnt werden und auf Dritte Gbertragen werden, soweit die
Gemeinde vorher nachweislich sicher stellen kann, dass eine Versickerung in den Untergrund oder
eine Einleitung in ein Oberflachengewasser unter Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik (z.B. sickerfahiger Untergrund, ausreichender Grundwasserflurabstand, aufnahmefahiger
Vorfluter) ordnungsgemaf maoglich ist. Dabei ist es nicht maRgebend, ob hierfiir eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist oder nicht.

Die qualitative und die quantitative Niederschlagswasserbehandlung hat nach dem Merkblatt
DWA-M 153 zu erfolgen. Werden gewerblich genutzte Hofflachen entwéssert, ist evtl. auch noch das
LfU-Merkblatt Nr. 4.5/5 einschlagig.

Fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einleitung in
oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
zustandige Wasserrechtsbehorde erforderlich.  Genehmigungsfreiheit besteht, sofern die
Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2
BayWG mit TRENOG und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
Erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW erfllt sind.

Zusatzlich wird auf den Ratgeber ,Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen -
Praxisratgeber fir den Grundstickseigentimer® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
hingewiesen.

Wasserwirtschaftliches Ziel fir alle Flachen im Plangebiet ist die naturnahe Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers. Die Niederschlagswasserbeseitigung soll breitflachig, dezentral und - wo
moglich - Gber die belebte Bodenzone als Versickerung erfolgen. Ist dies nicht mdéglich, kann dies
Uber technische Systeme erfolgen.

Die Mdoglichkeit einer dezentralen Regenwasserversickerung in dem hinzukommenden, noch nicht
bebauten Bereich (Bauquartier MD3) wurde mittels Sickerversuch von einem Ingenieurbiiro fur
Geologie Uberprift und kam zu dem Ergebnis, dass der Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert nach
ATV 138 zwar im unteren Grenzbereich der moglichen Versickerung liegt, aber kein ausreichender
Abstand zum Grundwasser besteht bzw. keine ausreichende Machtigkeit des Sickerraums gegeben
ist.

Unter diesen Voraussetzungen entfallt die Mdglichkeit, Dachflachenwasser sowie Niederschlags-

wasser von privaten Hof- und Zufahrtsbereichen im Bauquartier MD3 auf den jeweiligen Grundstiicken
zu versickern.
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Eine urspringlich vorgesehene getrennte Ableitung des Niederschlagswassers aus Bauquartier MD3
Uber die Entwasserungsmulde des Hochwasserschutzdeiches ist nicht méglich, da die vorgefundene
Dimension der fassenden Ablaufleitung hierflr nicht ausgelegt ist und eine Auswechselung nur unter
sehr hohem technischen Aufwand und unverhaltnismaRig hohen Kosten zu bewerkstelligen ware.

Aus diesen Grinden soll anfallendes Niederschlagswasser aus Bauquartier MD3 in eine
Regenwasserzisterne mit integrierter Schwimmerdrossel fur eine variable Regenwassernutzung und -
rickhaltung eingeleitet werden. Der individuell einstellbare Abflussmengenstrom ist auf ein Minimum
zu begrenzen. Das beliebig wahlbare Verhaltnis Speicher/Rickhaltevolumen ist so einzustellen, dass
zuziglich zum Speichervolumen ein Rickhaltevolumen (Aufstauraum) von mind. 2,0m3 pro 100m2
versiegelter Grundstiicksflache beriicksichtigt wird. Der Uberlauf der Zisterne wird an den
vorhandenen Stauraumkanal angeschlossen und die Leitung im Generalentwasserungsplan
aufgenommen.

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser aus Bauquartier MD1 wird in die landseitige
Entwasserungsmulde entlang des Hochwasserschutzdeiches und von dort Richtung Westen in den
Vorflutgraben zur Streu unterhalb der Einleitungsstelle der Stauraumkandle von Oberstreu
abgeschlagen werden. Eine Rickhaltung ist nicht vorgesehen.

Die Bauquartiere MD2 und MD4 sind bereits Uber das bestehende Kanalsystem erschlossen.

Eine flachensparende Bauweise und flachensparende ErschlieRung, eine Begriinung der nicht

Uberbaubaren Grundstuicksflachen und der Einsatz von wasserdurchlassigen Beldgen minimieren den
Anteil abflusswirksamer Flachen im Plangebiet.

7.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Bebauungsplangebietes ist durch den Anschluss an das Versorgungsgebiet
der Uberlandwerk Rhén GmbH gesichert. Notwendige Leitungen fir das Baugebiet sind im
offentlichen Stral3enraum unterirdisch zu verlegen.

7.5 Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes erfolgt Uber die Stralle ,Stigel“. Telefon und Breitbandversorgung sind
Uber das Netz der Deutschen Telekom gewahrleistet. Notwendige Leitungen fur das Plangebiet sind
im offentlichen Strallenraum unterirdisch zu verlegen.

7.6 Gas

Im Bebauungsplangebiet ,Stigel* GT Oberstreu ist eine Gasversorgung derzeit nicht vorgesehen.
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7.7 Brandschutz

Aus Sicht des Brandschutzes sind folgende Anforderungen zu beachten:

Die Zufahrten zu den Gebauden mussen fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von 10 t
ausgebaut sein.

Die ZufahrtstraRen oder -wege mussen mit Feuerwehrfahrzeugen, die eine Lange von 10 m , eine
Breite von 2,5 m und einen Wendekreis-Durchmesser von 185 m haben, befahren werden
kénnen.

Werden StichstralRen oder -wege mit mehr als 50 m Lange angelegt, ist an deren Ende ein
Wendeplatz vorzusehen. Der anzunehmende Wendekreis-Durchmesser betragt 18,5 m.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen Richtlinien
des Deutschen Vereines des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) zu beachten, insbesondere
die Arbeitsblatter

Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen der

Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen

Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW

W 405 Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung

W 331 Hydrantenrichtlinien

W 313 Richtlinien fur Bau und Betrieb von Feuerldsch- und Brandschutzanlagen in
Grundstiicken im Anschluss an Trinkwasserleitungen

W 311 Wasserversorgung, Wasserspeicherung, Bau von Wasserbehéltern Grundlagen und
Ausfuhrungsbeispiele

Bei der Hydrantenauswabhl sollte ein Verhaltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu 1/3
Uberflurhydranten eingehalten werden.

Bei der Hydranten-Auswahl sollten Uberflurhydranten eingeplant werden.

Aufgrund der Ausriistung von Feuerwehren, der Normbeladung von Feuerwehrfahrzeugen als
auch der Feuerwehrdienstvorschrift FwDV 3 — Einheiten im Losch- und Hilfeleistungseinsatz, sollen
Hydranten in einer maximalen Entfernung von 80 m voneinander angeordnet sein.

Die Hydranten mussen den Normblattern DIN 3221 bzw. 3222 entsprechen.

Insbesondere ist zu beachten, dass die Hydranten mit selbsttatiger Entleerung, die
Uberflurhydranten zusétzlich mit einer Sollbruchstelle versehen sind.

Bei der Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur solche mit Nennweiten 80
mm (DN80) eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur Standrohre dieser Nennweite
vorhanden sind.

Eine zuséatzliche Absperrung der Hydranten sollte vermieden werden. Ist dies nicht méglich, so ist
eine dauerhafte, augenfallige Kennzeichnung anzubringen.

Es ist zu priufen, ob die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr entsprechend der Erweiterung des
Gemeindegebietes ausreichen oder auszubauen sind. Hierzu kann die Installation einer weiteren
Sirenenanlage fur den Feueralarm oder die Beschaffung von Funkmeldeempféangern notwendig
werden. Der Standort ist im Hinblick auf eine ausreichende Beschallung zu prifen. Eine
notwendige Erweiterung der Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr muss mit den bereits
vorhandenen Systemen synchronisiert und eingebunden werden.

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Verbandes
Deutscher Elektrotechniker, inshesondere jedoch VDE 0132, entsprechen.

Bauantrage, die die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht erflllen oder bei
denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Gebaude oder Betriebe
besonderer Art und Nutzung oder fiir besondere Personengruppen, sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gebaude errichtet werden, bei denen der
FulRboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsraume mdoglich sind, mehr als 7 m Uber der
natdrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Flucht- und Rettungsweg
durch bauliche Mal3Bnahmen zu sichern. Darauf kann dann verzichtet werden, wenn die Feuerwehr
innerhalb der Hilfsfrist iber Rettungsgerate verfugt, mit denen sie an héheren Gebauden anleitern
kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen auf den Grundstticken
vorgesehen sind.

Gdf. ist zur Sicherstellung des Grundschutzes, eine unabhangige Léschwasserversorgung durch
unterirdische Loschwasserbehélter oder Loschteiche einzuplanen.
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Die gestellten Anforderungen sind im Bebauungsplan bereits beriicksichtigt bzw. werden bei der
ErschlieBung des MD-Gebietes beachtet. Planung und Ausfihrung der Wasserversorgungsanlage
erfolgen entsprechend den Hinweisen des Brandschutzes.

Im Bebauungsplangebiet ist ein entsprechender Versorgungsdruck vorhanden, so dass von einer
ausreichenden Léschwasserversorgung ausgegangen werden kann.

Die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr sind fur das geplante MD-Gebiet ausreichend.

Die weiteren Hinweise und Anforderungen aus Sicht des Brandschutzes werden beachtet und im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren abzupriifen sein.

Die Ausristung und die Ausbildung der Feuerwehr im Hinblick auf die MD-Gebietserweiterung
erfolgen in Abstimmung und Absprache mit der értlichen Feuerwehr Oberstreu.
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8 Grunordnung

Die grinordnerischen MalRhahmen im MD-Gebiet ,Stigel* GT Oberstreu sollen dazu beitragen,

die 6kologischen Funktionen bestehender Griinelemente zu erhalten und zu férdern,
den belebten Boden samt Wasserhaushalt zu schonen,

das lokale Kleinklima zu verbessern (Sauerstoff-, Kaltluftproduktion, Emissionsfilterung),
das Planungsgebiet méglichst schonend in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden,
eine gestalterisch schliissige Durchgriinung zu erzielen,

das Arten- und Biotoppotential zu férdern und zu sichern.

Um die Auswirkungen der bestehenden und geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft zu
mindern, werden griinordnerische MafRnahmen zum Erhalt, zur Gestaltung und zur Pflege des
betroffenen Plangebietes festgesetzt. Dazu z&hlt insbesondere die Ausgleichsflache an der
sudwestlichen Seite des MD-Gebietes im Bereich des Hochwasserschutzdeiches.

Im Rahmen der Grunordnung ist besonderer Wert auf die Siidseite des Bebauungsplangebietes zu
legen, da diese Seite zum einen den stdlichen Ortsrand von Oberstreu endgultig definiert, zum
anderen aus Blickrichtung Mittelstreu weithin einsehbar ist. Mit dem Neuaufbau einer Streuobstwiese
und entsprechenden BegriinungsmalRnahmen direkt an den Gebauden (Schlinger, Kletterpflanzen)
sollen sowohl der Gebaudebestand als auch die geplanten Neubauten (aktuell Lagerhalle) gut in das
Ortsrand- und Landschaftsbild eingebunden werden.

In der Ausgleichsflache ist eine zweireihige Obstbaumpflanzung mit ca. 14 Stiick vorgesehen, die
insbesondere die bestehenden und geplanten Baulichkeiten in das Orts- und Landschaftsbild
einbinden sollen. Die Uber die Ausgleichsflache verlaufende 20kV-Freileitung darf in ihrem
Leitungsausibungsbereich aus Sicherheitsgriinden nicht unterpflanzt werden.

Die geplanten EingrinungsmalRnahmen tbernehmen weiterhin die Funktion einer Ausgleichsflache far
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild. Streuobstwiesen sind als Biotopbausteine
im direkten Umfeld des MD-Gebietes bereits vorhanden. Dieser Biotop- und Nutzungstyp wird somit
erganzt und vergrol3ert. Gleichzeitig werden neue Lebensraume fiur Tier- und Pflanzenarten
geschaffen. Die Ausgleichsflache lauft konform mit den Zielen der Dorferneuerung Oberstreu.

Bei der Pflanzenauswahl soll die standortgerechte potentielle naturliche Vegetation (pnV)
Berlcksichtigung finden. Hier handelt es sich um Geholze, die den natirlich vorhandenen
Verhéltnissen angepasst sind und beim Anpflanzen ein sehr hohes Anwuchsergebnis garantieren.
Diese Geholze fugen sich nahtlos in die sie umgebende Landschaft ein. Zusétzlich beleben sie
nachhaltig Orts- und Landschaftsbild.

Als potenzielle natirliche Vegetation ist im Plangebiet der Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald
anzusprechen.

Die Festsetzung von Pflanzenqualitat, PflanzengréRe und Pflanzdichte soll eine rasche Eingrinung
der Grinflachen sowie des jeweiligen privaten Baugrundsttickes ermdglichen.

Auf Privatgrund muss je 100 m2 versiegelter Flache auf dem Baugrundstiick ein Baum als Hochstamm
gemal Pflanzenauswabhlliste angepflanzt werden. Fassadenflachen, die auf einer Lange von 5 m
keine Fenster-, Tur- oder Tordffnung aufweisen, sind pro angefangene 5 m mit einer Kletter-, Schling-
oder Rankpflanze zu begriunen. Diese innere Durchgrinung integriert die neuen Gebéaude in
Kombination mit der Randeingriinung harmonisch in die Landschaft.
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9 Agrarstrukturelle Belange

Beanspruchung landwirtschaftlicher Nutzflachen

Durch die Neuausweisung eines MD-Gebietes werden fur Ausgleichsflachen ca. 0,30 ha
landwirtschaftliche Nutzflachen inanspruchgenommen. Lt. Statistik kommunal 2019 sind in der
Gemeinde Oberstreu ca. 1.146 ha der Bodenflache der Nutzungsart Landwirtschaft zuzuordnen,
davon sind 98 ha Dauergriinland (Stand: Marz 2019). In der Ausgleichsflache wird Grinland (Wiese)
in eine Obstwiese umgewandelt. Die Ausgleichsflache beansprucht 0,03 % der landwirtschaftlichen
Nutzflachen bzw. 0,3 % der Grinlandflachen in der Gemeinde und ist somit fur die Landwirtschaft als
nicht systemrelevant einzustufen. Die geplante Ausgleichsflache befindet sich im Eigentum der
Gemeinde. Ein Verstol3 gegen den Grundsatz des sparsamen Umgangs mit landwirtschaftlich
genutzten Flachen kann nicht erkannt werden.

Uneingeschrankte Bewirtschaftung

Der landwirtschaftlichen Grunlandnutzung in der geplanten Ausgleichsflache steht nichts entgegen.
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10 Immissionsschutz

Das Baugebiet wird als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO ausgewiesen. Das geplante MD-Gebiet
soll dorfliche Strukturen wie vorrangig Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie ortsansassige
Handwerksbetriebe erhalten, sichern und stadtebaulich (weiter)entwickeln. Das aktuell existierende
bauliche Konglomerat wird stadtebaulich geordnet und vom ehemals AuR3enbereich in den Ortsbereich
eingefligt. Die Neuausweisung eines Dorfgebietes (MD) ist aufgrund des baulichen Bestandes
schlissig.

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand von Oberstreu und hat eine Mindestentfernung
von ca. 85m zum Ortskern von Oberstreu (Altort, MD-Charakter). Die in den Bebauungsplanen
SO ,Braugérten® und SO ,In der Au“ baurechtlich mit der Zweckbestimmung Grabeland festgesetzten
Bereiche tbernehmen Pufferfunktionen zwischen dem geplanten MD-Gebiet und dem Ortskern.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich eine Schreinerei mit Nebengeb&uden, Hallen und einem
Wohngebaude sowie mehrere landwirtschaftliche Hallen neueren und alteren Datums. Im Ortskern ist
das typische Konglomerat eines Dorfgebietes (MD) anzutreffen.

Uber die Innerortsstrale ,Stigel“ erhalt das Plangebiet Anschluss an die iberdrtliche KreisstralRe
NES39, von dort Anschluss an die Staatsstral3e St2445 und von dort Anschluss an die Uberregionale
A71. Es stehen somit leistungsfahige ortliche und tberértliche Strafl3en fir den zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehr im Bestand zur Verfiigung.

Nach den Vorgaben des § 50 Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienende Gebiete sowie auch sonstige schutzbedlrftige Gebiete soweit wie maoglich
vermieden werden.

An das Bebauungsplangebiet grenzen folgende, tw. rechtskréftig festgesetzte Flachennutzungen an:

Im Norden: - ausgewiesene Sondergebiete ,Grabeland® (SO)

Im Osten: - Hochwasserschutzdeich mit Streuaue (Auf3enbereich)

Im Siden: - Hochwasserschutzdeich mit Streuaue (Auf3enbereich)

Im Westen: - Feldflur (AuBenbereich), im F-Plan als gemischte Bauflachen (M) dargestellt

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstypus Dorfgebiet (MD) zu den vorhandenen Nutzungen im
naheren Umfeld des Plangebietes kann den Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Die Gemeinde sieht aufgrund

des bereits vorhandenen ortsansassigen Handwerksbetriebes (Schreinerei) und der bestehenden
Wirtschaftsstellen ortsansassiger landwirtschaftlicher Betriebe,

der erteilten Baugenehmigungen durch das Landratsamt Rhon-Grabfeld zur Schreinerei mit
Nebengebauden und Hallen sowie zu den landwirtschaftlichen Hallen mit diversen Bedingungen
und Auflagen auch im Sinne des Schallschutzes,

dem seit Jahren laufenden Handwerksbetrieb ohne Einwéande der Nachbarn

kein stadtebauliches Konfliktpotential. Die stadtebauliche Planung Ubernimmt weitgehend den

baulichen Bestand und lasst zukinftig nur Arten der Bodennutzung zu, die diesem Bestand
entsprechen und sich in das doérfliche Nutzungskonglomerat (MD) einpassen.
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11 Denkmalschutz

Im ndrdlichen Bereich der Bebauungsplangebietes ist derzeit in dem Kreuzungsbereich Stigel /
Dorfgraben ein kleiner Abschnitt des ausgewiesenen Bodendenkmals D-6-5527-0168 (Arch&ologische
Befunde der friihneuzeitlichen Ortsbefestigung von Oberstreu, ehem. bestehend aus Mauer-, Graben-
oder Wassergrabenabschnitten) bekannt. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art in diesem Teilbereich der
Flachennutzungsplananderung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

M| Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel“

GT Oberstreu
MD-Gebiet

g S ST

Bebauungsplangebiet
MD ,,Stigel*
GT Oberstreu
Ausgleichsflache A 1

Fdamm

Abbildung 11: Denkmal-Atlas BayLfD, Bodendenkmal D-6-5527-0168

Unabhangig davon weist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (BayLfD) darauf hin, dass
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der Meldepflicht an das BayLfD oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemafl Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9
BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die uUbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses 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 Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MalBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzuglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG
der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmaler (Funde)
sind unverziiglich dem BLfD zu tbergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).
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12 Flachenbilanz

Die geplante Flachennutzung teilt sich wie folgt auf:

Geplante Flachennutzung Elache F.Iache
in m2 in %
Dorfgebiet (MD) 9.100 62,0
Verkehrsflachen (Straen) 2.239 15,2
Grunflachen (Stral3enbegleitgriin) 347 2,4
Ausgleichsflachen (A1) 2.989 20,4
Gesamtflache 14.675 100,0

Tabelle 2: Geplante Flachennutzung, Flachenbilanz

Die Bauflachen des geplanten MD-Gebietes nehmen ca. 62,0 % des Baugebietes ein. Der hohe
Ausnutzungsgrad beruht auf das Abgreifen und die Integrierung des baulichen Bestandes
(Handwerksbetrieb mit Nebengeb&auden, landwirtschaftliche Hallen) in das Bebauungsplangebiet.

Die Ausgleichsflache liegt mit 20,4 % der Plangebietsflache im durchschnittlichen Bereich. Hier gilt,
dass fir die bestehenden Uberbauten und versiegelten Flachen kein Ausgleich fur Eingriffe in Natur
und Landschaft mehr zu leisten ist.

Bei den Verkehrsflachen mit 15,2 % der Flache handelt es sich um den vorgegebenen Bestand, der in
seiner Art und Bauweise unverédndert bleibt. Lediglich die Einmindungsbereiche der beiden
Seitenstralien werden etwas aufgeweitet.

Die Grinflachen (Stral’enbegleitgriin) sind bereits im Bestand vorhanden und werden in das
Bebauungsplangebiet einbezogen.

Die Begrindung wurde geméaR § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrag der Gemeinde Oberstreu ausgearbeitet.

Aufgestellt: Vorhabentrager:
Michael Mock LandschaftsArchitektur Gemeinde Oberstreu
Stadt-, Landschafts-, Freiraumplanung Rathausplatz 1
Mittelstreu, Bergblick 7 97640 Oberstreu

97640 Oberstreu

Mittelstreu, 18.11.2020  (Vorentwurf) Oberstreu, ......ccoeviiiiiiinn. .

Michael Mock Stefan Kief3ner
Dipl.-Ing. (FH) LandschaftsArchitekt 1. Burgermeister
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Gemeinde Oberstreu
Bebauungsplan MD ,Stigel* GT Oberstreu mit integrierter Griinordnung
22.10.2025 | Entwurf

Begrindung

Geandert / Erganzt:

Ingenieurbiro

Peter Gemmer GmbH
Am Schleifweg 15
97456 Dittelbrunn

Dittelbrunn, 22.10.2025 (Entwurf)
............... (Feststellung)

Dipl.-Ing. (FH) Peter Gemmer
Beratender Ingenieur
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