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Teil A - Planungsbericht

1 Rahmenbedingungen der Bauleitplanung

1.1  Erfordernis und Anlass der Planung

Um dem aktuellen Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet Bischbrunn gerecht werden zu kdnnen, sollen die
bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung eines ergdnzenden Wohnquartiers am Rothenblicher
Weg am noérdlichen Ortsrand Bischbrunns geschaffen werden. Der Wohnbauflachenbedarf im Prognosezeitraum bis
2030 wird im Folgekapitel 1.2 ausfiihrlich dargestellt.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung soll eine bedarfsorientierte Wohnbauflachenentwicklung, keine
langfristige Bauflachenbevorratung erzielt werden. Daher wurden alle planerisch betroffenen Flurstiicke bereits im
Vorfeld der Planaufstellung durch die Gemeinde Bischbrunn erworben. Ihre bauliche Nutzung kann dann lber
Baugebote bestmaoglich gesteuert werden. Zudem ist unter Berlicksichtigung des gefiihrten Bedarfsnachweises (Kapitel
1.2), der aktuell angespannten Wirtschaftslage, insbesondere auch der Bauwirtschaft, und (3) der hohen Anzahl offener
Bauflachen im Privateigentum vorgesehen, planerisch nur etwa 13 - 14 zusatzliche Baupldtze vorzubereiten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren gem. Teil 1 ,Bauleitplanung” BauGB, einschlieBlich
Umweltprifung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Die Gesamtfliche des raumlichen
Geltungsbereiches betragt (einschl. erforderlicher Ausgleichsflachen) etwa 1,8 ha.

Die Planaufstellung harmoniert derzeit nicht mit der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes Bischbrunn,
so dass auch dessen Fortschreibung im Parallelverfahren eingeleitet wurde.

Die Erarbeitung der Bauleitplanung, einschlieRlich der verfahrensbegleitend erforderlichen, umweltfachlichen Beitrage,
erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiiro Fleckenstein, Landschaftsplanung und Stadtplanung, Lohr am Main.

FLECKENSTEIN :
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1.2  Bedarfsnachweis fiir die Wohnbauflachenentwicklung

1.2.1 Strukturdaten der Gemeinde Bischbrunn

Juli 2025

INDIKATOREN AUSPRAGUNG

QUELLEN

1.804 (Stand: 30.06.2024)
Einwohnerzahl 1.801 (Stand: 31.12.2023)
1.821 (Stand: 31.12.2022)

Landkreis MSP, Gemeinden in
Einwohnerzahlen 2024
Bayer. LfStat,
Einwohnerzahlen 2023
Bayer. LfStat, Statistik
kommunal 2023, Bischbrunn

1.812 —» 1.801

- 11 Personen (- 0,6 %
Entwicklung Einwohnerzahl [-0.6%)

2013 - 2023 )
Zwischen 2018 (1.774 EW) und 2023 (1.801 EW) aber

Bevolkerungszuwachs um 27 Personen (+ 1,5 %)

Bayer. LfStat, Statistik
kommunal 2023, Bischbrunn;
Bayer. LfStat, Auswertung
GENESIS-Datenbank 2025

Entwicklung Hauptwohnsitze 1.775 —» 1.839

zwischen 2015 und 2025 +64 Hauptwohnsitze (+3,6 %)
(Melderegister Bischbrunn)

VG Marktheidenfeld, 04/2025

Vorausberechnung

Bevolkerungsentwicklung 1.816 > 1.780
2019 - 2033 Bevédlkerungsriickgang um etwa 2,0 %

Bayer. LfStat, Demographie-
Spiegel Bayern, Bischbrunn
Bayer. LfStat, Statistik
kommunal 2023, Bischbrunn

Prognosezeitraum 2023 — 2042:
127.200 —» 122.700

Vorausberechnung Bevélkerungsriickgang um etwa 3,5 %
Bevolkerungsentwicklung

Lkr. Main-Spessart Prognosezeitraum 2023 — 2033:

127.200 —» 125.000
Bevolkerungsriickgang um etwa 1,7 %

Bayer. LfStat, Regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung
bis 2042, Lkr. Main-Spessart

176 Geburten und 185 Sterbefélle insgesamt.
Uber viele Jahre jedoch weitgehend ausgeglichene
Geburten- und Sterberate; Ausnahmejahr 2015:
nur 9 Geburten, jedoch 23 Sterbefille; bei
Nichtbericksichtigung dieses Ausnahmejahres
resultieren 167 Geburten und 162 Sterbefille.
Zwischen 2018 und 2023 wurde ein Geburten-
Uberschuss von 9 Personen verzeichnet.

Natdlrliche Bevolkerungs-
entwicklung in Bischbrunn
2013 -2023

Bayer. LfStat, Auswertung
GENESIS-Datenbank 2025

Insgesamt weitgehend ausgeglichene Bilanz von

Zu- und Fortziigen zwischen 2013 und 2023
(Wanderungssaldo + 5 Personen, bzw. 0,3 % der EW
2013); sowohl Zu- als auch Fortziige bewegen sich auf
einem vergleichsweise hohen Niveau: 864 Zuzligen
stehen 859 Fortzlige gegeniber.

Zwischen 2018 und 2023 jedoch deutlich mehr Zuziige
als Fortziige (+ 34 Personen); insgesamt hohes
Wachstumspotenzial durch Zuwanderung.

Wanderungsbilanz in
Bischbrunn 2013 - 2023

Bayer. LfStat, Auswertung
GENESIS-Datenbank 2025

FLECKENSTEIN
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INDIKATOREN AUSPRAGUNG QUELLEN
801 Wohnungen / 1.812 EW am 31.12.2013
Entwicklung der —» 2,26 EW je Wohneinheit Bayer. LfStat, Auswertung
durchschnittlichen GENESIS-Datenbank 2025

867 Wohnungen / 1.801 EW am 31.12.2023
—» 2,08 EW je Wohneinheit

HaushaltsgréRe in Bischbrunn

= RegelmaRig Anfragen von Einheimischen,
aber auch nicht Ortsansdssigen aus der Region.

= SchwerpunktmaRig handelt es sich um junge
Familien und junge Paare, die langfristig zur
Familiengriindung aufs Land in Arbeitsplatzndhe
(vielfach Marktheidenfeld) ziehen mochten.

= Seit Jahren kdnnen seitens der Gemeinde keine
eigenen Bauflachen angeboten werden;
nur vereinzelt gelingen Vermittlungen oder
Verdichtungen.

Erste Bgm Fr. Engelhardt,

Aktuelle Bauwerberanfragen Gemeinde Bischbrunn 2025

= Bestandteil des allgemeinen, landlichen Raumes
mit besonderem Handlungsbedarf.

= Lage im Nahbereich des Mittelzentrums

Landes-/Regionalplanerische Marktheidenfeld Regionalplan der Region

Einordnung der Gemeinde = Nicht fiir eine tber die organische Entwicklung Wiirzburg, Stand 2023
hinausgehende Siedlungstatigkeit im
Wohnsiedlungsbereich geeignet (Ziel B 11 1.5 RP2).

= Keine zentraldrtlichen Funktionen.

= Lage an der St 2312 AB — Marktheidenfeld (MHFD)
Entfernung MHFD: ca. 10 km
Entfernung AB: ca. 35 km

StraBenverkehrsanbindung - Entfernung BAB 3, Anschlussstelle MHFD: ca. 8 km
der Gemeinde * Entfernung BAB 3, Anschlussstelle Rohrbrunn: www.bayernatlas.de 2025
ca. 11 km

—» Sehr giinstige Anbindung an das regionale
StraRenverkehrsnetz

Busverbindungen {ber die Linien 660 und 663

Verkehrsunternehmens-
Verbund Mainfranken GmbH,
Angaben zum Liniennetz 2025

OPNV-Anbindung des innerhalb des Gemeindegebietes (Bischbrunn,
Standorts Oberndorf, StraBliicke), an Nachbargemeinden und
die Stadt Marktheidenfeld.

= Gewerbestandorte Straflliicke und KirchstraRe
mit Erweiterungspotenzial an der St 2312

= Hochwertige Lebensmittelversorgung im
Gemeindegebiet (neuwertiger Vollsortimenter)

= Zentrale Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, Sonderpada-
gogisches Forderzentrum, Sportanlagen) Gemeinde Bischbrunn 2025

= R&dumliche Ndhe zu Uberregional bedeutsamen
Gewerbestandorten in Marktheidenfeld
(Altfeld, AuBerer Ring, Nordring, Dillberg);
erhebliches Entwicklungspotenzial am nahe
gelegenen GE-Standort Altfeld: groRraumiges
GE Sollershdhe

Versorgung und
wirtschaftliche
Entwicklungsdynamik der
Gemeinde und Region

FLECKENSTEIN :
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1.2.2 Flachenpotenziale im Gemeindegebiet

Wohnbaufldchenreserven im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bischbrunn

In den vergangenen Jahrzehnten wurden im Flachennutzungsplan Bischbrunn mehrere Wohnquartiere ausgewiesen
(Rosenberg, Finkenweg-Lerchenweg-Gartenstralle, Am Steinacker-BrunnenstralRe, Im Waldgut und Am Pflanzgarten),
die zwischenzeitlich erschlossen und zu einem grofRen Teil bebaut sind. Ein weiteres, sehr groflachiges Wohnbaugebiet
wurde im Rahmen der 2. Anderung des FNP im Jahr 1996 bevorratet. Hierbei handelt es sich um das sog. , Waldgut”
zwischen Bischbrunn und StraBliicke mit einer Gesamtflache von etwa 5,3 ha (vgl. nachstehenden Kartenauszug).
Die betreffende Flache wurde bauleitplanerisch bisher nicht weiterentwickelt und soll um die FlachengréRenordnung
verringert werden, die der geplanten Wohnbauflache am Rothenbiicher Weg entspricht. Die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zu vorliegendem Bebauungsplanverfahren.

e ‘ v L % ,[’ @

b S

&8
S 4

Abgrenzung des im FNP ausgewiesenen, allgemeinen Wohngebietes , Waldgut” (Kartengrundlage: bayernatlas 2025)

Baureife Wohnbaufldchenpotenziale im Gemeindegebiet

Im Gemeindegebiet Bischbrunn konnten im Jahr 2025 insgesamt 59 unbebaute Wohnbaugrundstiicke festgestellt
werden, die erschlossen sind und sich durchweg im Privateigentum befinden. Hiervon entfallen 20 Bauplatze auf den
Ortsteil Bischbrunn und 39 Bauplatze auf den Ortsteil Oberndorf. Auffallige Konzentrationen dieser Flichenpotenziale
sind im Bereich der Neubaugebiete ,Am Steinacker-Brunnenstrale” (Oberndorf) und ,Im Waldgut” (Bischbrunn)
auszumachen. Seitens der Gemeinde Bischbrunn bzw. der VG Marktheidenfeld wird ein Baullickenkataster gefiihrt, das
im Turnus von 2 Jahren aktualisiert wird und sowohl Wohnbauflachen, als auch Gewerbeflachen berticksichtigt (vgl.
nachstehenden Kartenauszug).

Die Kommune ist bemiht, die derzeit unbebauten Wohnbauflachen im Gemeindegebiet zu aktivieren und einer wohn-
baulichen Nutzung zuzufiihren. So werden im Turnus von etwa 2 Jahren alle Eigentiimer unbebauter Grundstiicke
kontaktiert, um insbesondere deren Verkaufs- oder Nutzungsbereitschaft abzuklaren; verfligbare Grundstiicke
verkaufsbereiter Grundeigentiimer werden in das Bauliicken- und Geb&dudekataster der VG Marktheidenfeld aufge-
nommen und auf den Internetseiten der VG veréffentlicht (https://www.vgem-marktheidenfeld.de/planen-und-
bauen/baugrundstuecke/). Derzeit stehen in Bischbrunn demnach keine Baugrundstiicke zum Verkauf. Kommt es zu
Grundstiicksverkaufen, werden Vorkaufsrechte (sofern diese bestehen) durch die Gemeinde Bischbrunn ausgelibt;
alternativ werden Grundstlickskaufer durch die Gemeinde zur Bebauung innerhalb eines bestimmten Zeitraumes
verpflichtet. Nach Auskunft der VG Marktheidenfeld kann so etwa ein (vereinzelt 2) offenes Baugrundstiick pro Jahr
aktiviert werden.

FLECKENSTEIN 6
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Baulticken im Gemeindegebiet Bischbrunn (Wohnbau- und Gewerbebauflichen), Stand 04/2024 (Quelle: VG Marktheidenfeld)

Innenentwicklungspotenziale im Gemeindegebiet

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung und der VG Marktheidenfeld bestehen im Gemeindegebiet Bischbrunn keine
langerfristigen Gebadudeleerstande mit Entwicklungspotenzial. Verkdufliche Wohngebdude wechseln den Eigentiimer
zligig und werden i. d. R. einer wohnbaulichen Folgenutzung zugefiihrt. Auch Konversionsflachen (z. B. ehemalige
Gewerbestandorte, Lagerflaichen oder Sonderbauflachen), die kiinftig flir Wohnbauprojekte nachgenutzt werden
kdnnten, bestehen nicht. Insofern stehen Innenentwicklungspotenziale derzeit nicht zur Verfiigung.

1.2.3 Herleitung des Wohnbauflachenbedarfs

Der Bedarf an zuséatzlichen Wohneinheiten im Zeitraum der geplanten Umsetzung des Bebauungsplans (ca. 2026 bis
2030) errechnet sich aus der prognostizierten Einwohnerzahl Bischbrunns und der zu erwartenden Belegungsdichte von
zusatzlichen Wohneinheiten.

Prognose der Bevélkerungsentwicklung

Die Gemeinde Bischbrunn verzeichnete zwischen Ende 2013 und Ende 2023 einen Bevolkerungsriickgang um etwa
0,6 % (- 11 Personen), der insbesondere auf die natiirliche Bevélkerungsentwicklung (Geburten- und Sterberate)
zuriickzufuhren ist. Betrachtet man jedoch den Entwicklungszeitraum zwischen Ende 2018 und Ende 2023, so zeigt sich
ein Bevolkerungszuwachs um insgesamt etwa 1,5 % (+ 27 Personen), der sowohl aus einem Geburteniiberschuss, als
auch aus einem positiven Wanderungssaldo (Zu- und Fortzilige) resultiert. Auch fiir das Jahr 2024, fiir das noch keine
amtlich festgestellten Bevolkerungszahlen verfligbar sind, liegen Hinweise auf einen leichten Bevolkerungszuwachs
(1.804 EW, Landkreis MSP, Gemeinden in Einwohnerzahlen 2024) vor.

FLECKENSTEIN ’
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Auch die Einwohnerdaten im gemeindlichen Melderegister deuten zwischen 2015 und 2025 auf ein Bevdlkerungs-
wachstum hin. Demnach nahm im betreffenden Zeitraum die Zahl der gemeldeten Hauptwohnsitze von 1.775 im Jahr
2015 auf 1.839 im April 2025 (insgesamt +64) zu (VG Marktheidenfeld 2025).

Durch das bayer. LfStat (Demographie-Spiegel Bayern, Bischbrunn) wurde firr Bischbrunn ein Bevolkerungsriickgang um
etwa 2,0 % im Zeitraum zwischen 2019 und 2033 prognostiziert (auf etwa 1.780 EW). Zumindest zwischen Ende 2018
und Ende 2023 hat sich eine derartige Bevolkerungsentwicklung nicht bestatigt (vgl. Kapitel 1.2.1).

Zwischen 2013 und 2023 waren in Bischbrunn sehr ausgepréagte Wanderungsprozesse feststellbar (hohe Anzahl an Zu-
und Fortziigen); insgesamt 864 Zuziige stehen 859 Fortziigen gegeniiber. Wahrend dieses Zeitraums resultiert ein
Wanderungssaldo von etwa + 0,3 %, gemessen an der Bevolkerungszahl 2013 (+ 5 Personen). Sehr viel deutlicher stellen
sich jedoch die Entwicklungen zwischen 2018 und 2023 dar: Wahrend dieses Zeitraumes wurden deutlich mehr Zuziige
als Fortzlige festgestellt (Bilanzwert + 34 Personen; vgl. Kapitel 1.2.1).

Das insgesamt hohe Zahlenniveau der Wanderungsraten, insbesondere der Zuwanderungsrate, stellt fir die Gemeinde
ein hohes Wachstumspotenzial dar, das in den vergangenen Jahren jedoch nur unzureichend genutzt werden konnte,
insbesondere auch, weil keine Wohnbauflachen im Gemeindegebiet zur Verfligung stehen. Dies zeigt sich anhand der
Bauwerberanfragen, die der Gemeinde Bischbrunn derzeit vorliegen und nicht nur von mehrjahrig ortsansassigen
Personen ausgehen; auch Personen die bislang noch nicht, oder erst seit Kurzem in Bischbrunn wohnhaft sind, machen
einen nicht unwesentlichen Teil der aktuellen Bauwerberanfragen aus. Vielfach handelt es sich um junge Personen, die
sich in Folge ihrer Ausbildung, oder ihres Studiums in Arbeitsplatzndhe (zumeist im nahe gelegenen Marktheidenfeld)
auf dem Land zur Existenz- und Familiengriindung ansiedeln oder wiederansiedeln moéchten (mdl. Auskunft 1. Bgm. Fr.
Engelhardt, Mai 2025).

In Bischbrunn war in den vergangenen 10 bis 15 Jahren - wie in anderen Gemeinden im Lkr. Main-Spessart auch - eine
Zunahme des Durchschnittsalters der Bevolkerung festzustellen (43,3 Jahre in 2013, 44,6 Jahre in 2022), wobei sich seit
2020 eine Verringerung des Durchschnittsalters eingestellt hat. Entsprechend den Prognosen des bayer. LfStat 2023
(Demographie-Spiegel Bayern, Bischbrunn) kann zwar davon ausgegangen werden, dass das Durchschnittsalter bis 2033
wieder leicht ansteigt (auf 45,2 Jahre), dann jedoch teils deutlich unter dem erwarteten Durchschnittsalter sowohl im
Lkr. Main-Spessart und Unterfranken, als auch in Bayern liegen wird. Der Anteil der &lteren Bevolkerungsgruppe ab 65
Jahre wird bis 2033 deutlich zunehmen, wobei in Bischbrunn (anders als in vielen anderen Gemeinden im Lkr. MSP)
auch ein deutlicher Zuwachs der Altersgruppe bis 18 Jahre erwartet wird, was vmtl. auf einen derzeit hohen
Bevodlkerungsanteil der 20- bis 40-Jahren zuriickzuflihren sein dirfte.

Im Vergleich zum Landkreis Main-Spessart insgesamt, weist Bischbrunn einen hdéheren Anteil von Kindern und
Jugendlichen unter 15 Jahren (14,5 % gegeniiber 13,0 % im Lkr. MSP) und der zugehorigen Elterngeneration zwischen
25 und 40 Jahren (19,3 % gegentiber 16,0 % im Lkr. MSP) auf. Dies deutet auf eine hohe Attraktivitat Bischbrunns fir
junge Familien und auf eine gute Versorgungssituation hin.

Die glinstige Verkehrsanbindung Bischbrunns, insbesondere an die BAB A3, die drtlichen Nahversorgungsstrukturen und
die rdumliche Nahe zu regional bedeutsamen Gewerbestandorten in Marktheidenfeld (vgl. Kapitel 1.2.1) stellen zudem
sehr glinstige Grundvoraussetzungen flr einen langfristig interessanten Wohnstandort im Landkreis Main-Spessart dar.

Vor dem Hintergrund der vorangehend dargestellten Indikatoren und Tendenzen ist eine stagnierende, oder gar
negative Bevolkerungsentwicklung in Bischbrunn in den kommenden Jahren eher unwahrscheinlich, zumal zwischen
2018 und 2023 - entgegen der vorliegenden Prognosen - ein Bevolkerungszuwachs um 1,5 % zu verzeichnen war, der
angesichts der ausgepragten Wanderungsdynamik auch deutlich héher hatte ausfallen kénnen.

Eine langerfristige Prognose der Bevolkerungsentwicklung Bischbrunns gestaltet sich schwierig, zumal es kinftig (auch
angesichts der laufenden Alterungsprozesse) vermehrt auf eine bessere Ausschopfung des hohen Wachstumspotenzials
durch Zuwanderung ankommen wird. Aus Sicht der Gemeinde Bischbrunn ist es jedoch realistisch, wahrend des
Umsetzungszeitraumes des vorliegenden Bebauungsplanes (Vollbelegung bis etwa 2030) zumindest die Zuwachsrate
zwischen 2018 und 2023 anzunehmen. Insofern wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes ein
Bevodlkerungszuwachs zwischen 2024 und 2034 (Prognose- und Planungszeitraum) um

mind. 1,5 % angenommen: 1.801EW —» 1.828 EW (+ 27 EW).
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Durchschnittliche HaushaltsgréRRe in Bischbrunn, Belegung der Wohneinheiten

In Bischbrunn lag die durchschnittliche HaushaltsgrofRe im Jahr 2023 bei 2,08 Personen je Wohneinheit (vgl. Kapitel
1.2.1). Diese Belegungsdichte wird auch fiir den Umsetzungszeitraum des vorliegenden Bebauungsplanes
angenommen.

Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten im Gemeindegebiet

Fiir den Umsetzungszeitraum des vorliegenden Bebauungsplanes (Vollbelegung des Plangebietes bis 2034) ergibt sich
zusammenfassend mindestens folgender Bedarf an Wohneinheiten im Gemeindegebiet Bischbrunn:

Bevolkerungszugewinn um 27 Personen / 2,08 Personen je Wohneinheit = mind. 13 Wohneinheiten (WE).

Da eine streng bedarfsorientierte Bauflachenentwicklung vorgesehen ist, soll diese GroBenordnung im Rahmen der
Bauleitplanung nicht wesentlich Gberschritten werden.

1.3  Rechtsgrundlagen und Verfahrenshinweise

Allgemeine Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

Die verbindliche Bauleitplanung ist sowohl im Bundesbaugesetzbuch der Bundesrepublik Deutschland (BauGB) als auch
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) verankert. Gemall § 1 Abs. 5 und § 1a BauGB sind der Bauleitplanung folgende
Leitlinien zugrunde zu legen:

= Die stadtebaulich geordnete Entwicklung soll gewahrleistet werden.

= Die Bodennutzung soll im Hinblick auf Belange und Interessen der Allgemeinheit sozialgerecht ausgerichtet
werden.

= Die Umwelt soll als Lebensgrundlage und —raum gesichert werden.

= Die natirlichen Lebensgrundlagen in Form der Bestandteile des Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes
sollen geschitzt und entwickelt werden.

= Klimaschutz und Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, sollen geférdert werden.
= Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild soll baukulturell erhalten und entwickelt werden.

Die Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung wird dann erforderlich, wenn stadtebaulich ordnende oder
entwickelnde Vorhaben angestrebt werden. Eine genaue Definition der Situation, die eine Planaufstellung erfordert, ist
im BauGB jedoch nicht vorgegeben, so dass das Planerfordernis im Ermessen der Kommunen liegt.

Grundsatzlich besteht im Rahmen der Bauleitplanung das sogenannte Ableitungsgebot, also die bauplanungsrechtliche
Vorgabe einen Bebauungsplan, bestehend aus rechtsverbindlichen Festsetzungen und informellen Hinweisen, aus
Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes abzuleiten (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Inhaltlich sind die rechtsverbindlichen Aussagen der Bebauungsplanung an vorhabenbedingten Planungserfordernissen,
bzw. Ordnungs- und Entwicklungszielen der Kommune auszurichten und nach MaRgabe des in § 9 BauGB abschlieRend
definierten Festsetzungskataloges zu entwickeln. Dariiber hinausgehend werden im vorliegenden Bebauungsplan
Bauvorschriften auf Grundlage von Art. 81 BayBO definiert.

Den zeichnerisch und textlich gefassten Festsetzungen, Bauvorschriften und Hinweisen wird vorliegende Begriindung
gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt, die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Bebauungsplanung in angemessener
Detailscharfe darlegt. Integraler Bestandteil der Planbegriinung ist ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB, in welchem alle
planbedingten Umweltauswirkungen auf Grundlage einer schutzgutibergreifenden Umweltanalyse erfasst und
bewertet werden.
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Verfahrenshinweise zum Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren gem. Teil 1 BauGB einschl. verfahrensbegleitender
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Artenschutzrechtliche Anforderungen gem. § 44 BNatSchG werden im Rahmen einer
verfahrenbegleitenden saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) abgeleitet und in die Bauleitplanung eingebunden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB wurde durch die Gemeinde Bischbrunn in einer Sitzung des
Gemeinderates am 22.12.2020 gefasst.

Die Planaufstellung erfordert vor dem Hintergrund der gesetzlichen Anforderungen gem. § 8 Abs. 2 BauGB
(Ableitungsgebot in der Bauleitplanung) eine Fortschreibung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes, die im
Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

1.4  Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist im nérdlichen Siedlungs-
randbereich Bischbrunns abgegrenzt. Er besteht aus dem stadtebaulichen Entwicklungsraum mit etwa 9.250 m? am
Rothenbiicher Weg und dem etwa 85 m 06stlich gelegenen, naturschutzfachlichen Entwicklungsraum, in welchem auf
insgesamt etwa 8.870 m? die planbedingt erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen nachgewiesen werden
sollen. Wahrend der stddtebauliche Entwicklungsraum derzeit von hochwertigem, artenreichen Extensivgriinland mit
gesetzlichem Schutzstatus eingenommen wird, herrscht im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum eine intensive,
ackerbauliche Flachennutzung vor. Westlich des Rothenblicher Weges grenzt bereits eine wohnbaulich gepragte
Einzelhausbebauung an.
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Lage des Planungsgebietes am noérdlichen Siedlungsrand Bischbrunns (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2025)
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Die rdaumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung (teilflachenscharf)
nachvollzogen werden. Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung Bischbrunn ganz- oder teilflachig in das
Planungsgebiet einbezogen:

= Stadtebaulicher Entwicklungsraum:
FINrn. 1637, 1658 (Tfl.), 2253, 2254, 2255, 2256, 2257, 2258 und 2258/1 (Tfl.), Gemarkung Bischbrunn.
= Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum:

FINrn. 1644, 1645, Gemarkung Bischbrunn.

FLECKENSTEIN "’



Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Wohngebiet Rothenbicher Weg”, Gemeinde Bischbrunn
Begriindung zum Vorentwurf Juli 2025

Raumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes
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Kartenhintergrund: Bayer. LDBV, ALKIS Datensatz 2021 2746
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1.5  Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Rahmen kommunaler Bauleitplanverfahren sind eine Reihe unterschiedlicher Planungsvorgaben und planerischer
Richtlinien zu beriicksichtigen oder zu beachten. Im Nachfolgenden sollen diese in ihrer Rechtswirkung skizziert und im
Hinblick auf relevante Aussagen fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan ausgewertet werden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungsplane (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gbergeordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fiir die
kommunale Bauleitplanung dar.

Mit Blick auf die inhaltliche Ausrichtung der Bauleitplanung im vorliegenden Fall sind insbesondere die folgenden Ziele
und Grundsatze der Landesplanung von besonderer Bedeutung (LEP Bayern, Stand 01.06.2023):

= Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen [LEP-Ziel 3.2].

= Vermeidung von Zersiedelung: Die Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [LEP-Grundsatz 3.3 Absatz 1].

= Anbindegebot: Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn (...) [LEP-Ziel 3.3 Abs. 2].

= Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden. Insbesondere fiir
die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden [LEP-Grundsatz 5.4.1].

Der Regionalplan fir die Planungsregion Wirzburg wurde erstmals am 01.12.1985 aufgestellt und seither mehrfach
themenbezogen fortgeschrieben. Auf Grundlage der aktuellsten Planfassungen kénnen folgende, planerisch besonders
relevante Ziele und Grundsatze der Regionalplanung zusammengestellt werden:
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= Landschaftliche Vorbehaltsgebiete oder Griinzdsuren sind durch die Planung nicht betroffen.

= Bei Planung und Durchfiihrung von EntwicklungsmaRnahmen soll den landlichen Teilrdumen, deren Entwicklung
in besonderem MalRe gestarkt werden soll, Vorrang gegeniber den Ubrigen Teilen des landlichen Raumes
eingerdumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei angestrebt werden (Ziel All 2.2 RP WU).
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= Es ist anzustreben, einer Zersiedlung der Landschaft vor allem im Rahmen der Bauleitplanung rechtzeitig
vorzubeugen. Insbesondere zwischen Verkehrs- und Siedlungsachsen und zwischen den Siedlungseinheiten an

den Verkehrs- und Siedlungsachsen kommt der Erhaltung und Vernetzung ausreichend grofler, ungestorter
Freiflichen eine besondere Bedeutung zu (Grundsatz All 2.7 RP WU).

= In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die eine gute Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstatten
und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der o6ffentlichen Verkehrs-
einrichtungen, den Ubrigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewahrleistet. Dabei hat sie den
besonderen Erfordernissen des jeweiligen Landschaftsraumes Rechnung zu tragen.

Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind folgende Erfordernisse in besonderer Weise zu
berilcksichtigen:

o Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

o Die weitere Siedlungsentwicklung hat unter Nutzung vor allem der im Landesentwicklungsprogramm
aufgezeigten Moglichkeiten so flaichensparend wie moéglich zu erfolgen.

o Die zusatzliche Versiegelung ist so gering wie moglich zu halten, eine Reduzierung bereits versiegelter Flachen
angestrebt werden.

o Beiderweiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschutzes verstarkt zu beachten.

o Bei Planung und Nutzung der Baugebiete ist auf einen sparsamen und umweltfreundlichen Energie- und
Wasserverbrauch hinzuwirken.

(Grundsatz B I1 1.1 RP WU).

= Die Siedlungstatigkeit (...) soll sich sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich
im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (Ziel B Il 1.7 RP WU).

= In der Region ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die den besonderen Erfordernissen des Landschaftsraumes,
unter Beriicksichtigung der charakteristischen Landschafts- und Ortsbilder, Rechnung tragt. Dabei sind vor allem
bandartige Siedlungsentwicklungen im Maintal und seinen Seitentdlern im Verdichtungsraum zu vermeiden
(Grundsatz B I 2.1 RP WU).

= Esist darauf hinzuwirken, dass die Landwirtschaft auf den Standorten mit gilinstigen natiirlichen und strukturellen
Rahmenbedingungen, also insbesondere auf den mainfrankischen Platten und in den Gaugebieten, unter
Beachtung der Erfordernisse der Nachhaltigkeit moglichst ungehindert wirtschaften kann. Dabei sind auch die
Erfordernisse der 6kologischen Landwirtschaft zu beriicksichtigen.

Dazu ist insbesondere anzustreben, dass Flachen giinstigen Erzeugungsbedingungen fir die Landwirtschaft nur im
unumganglichen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden (Grundsatz B 111 2.1 RP WU).

Vorbereitende Bauleitplanung

Die vorbereitende Bauleitplanung ist durch die allgemeine Behordenverbindlichkeit gekennzeichnet und beinhaltet,
insbesondere fir die allgemeinverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplanung einer Kommune, direkte Planungs-
vorgaben.

In der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bischbrunn i. d. F. von 1981 ist der
stadtebauliche Entwicklungsraum zwar bereits tberwiegend als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen, jedoch verlief die
Gemeindegrenze zum Zeitpunkt der Planaufstellung entlang des Rothenbiicher Weges, so dass flir das Planungsgebiet
keine planungsrechtlich wirksamen Darstellungen im Zuge der Flachennutzungsplanaufstellung getroffen werden
konnten (Planungshoheit der Gemeinde zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht gegeben). Die Flachen lagen auRerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Flachennutzungsplanes. Insofern wird davon ausgegangen, dass es sich um einen
bislang nicht (iberplanten, landwirtschaftlich gepragten Bereich handelt.

Zwischenzeitlich liegt das Planungsgebiet (stddtebaulicher und naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) vollstandig
innerhalb des Gemeindegebietes Bischbrunn. Im Parallelverfahren soll das Planungsgebiet im Flachennutzungsplan
bericksichtigt und planungsrechtlich verankert werden.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bischbrunn (Stand 1981); Lage des Planungsgebietes auRerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des FNP.

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaR Kapitel 4 BNatSchG i. V. m. den Teilen 3 und 4 BayNatSchG sowie
wasserrechtliche Vorgaben gemalR § 51 WHG stellen gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind.

Folgende Schutzbestimmungen sind im Rahmen der vorliegenden Planung zu beachten:
= Amtlich kartierte Biotopstrukturen

Ein Grofteil des stadtebaulichen Entwicklungs-
raumes ist Bestandteil des amtlich registrierten
Biotops Nr. 6122-1025-001. Es handelt sich um
einen mageren, artenreichen Extensivgriinland-
bestand mit Ubergidngen in bodensaure
Borstgrasrasen (Borstgrasrasenfragmente).

Der gesamte Biotopbestand, sowie ein GroRteil
der unmittelbar anschlieBenden Grinland-
bestdnde genielRen Schutzbestimmungen gem. §
30 BNatSchgi. V. m. Art. 23 BayNatSchG.

Auch unmittelbar sidostlich des Plangebietes ist
ein amtlich kartierter Griinlandbestand (eben-
falls artenreiches Extensivgriinland) ausgebildet.

Amtlich kartierte Biotopstrukturen (farbig hinterlegte Teilflachen)
im Planungsraum (Kartengrundlage: bayer. LfU 2025)
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= Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete i. S. von Kapitel
4 BNatSchG sind mit Ausnahme des Naturparks
Spessart planerisch zwar nicht unmittelbar betroffen.
Jedoch sind im nahen Umfeld das sehr groRflachige
Vogelschutzgebiet 6022-471.02 ,Spessart” und das
ausgedehnte Landschaftsschutzgebiet ,Spessart”
(ehemalige engere Schutzzone des Naturparks)

\\ o : .:',\s"au;;"«e abgegrenzt. Schutzgebietserhebliche Randeffekte auf
SN AN, die betreffenden Waldlebensrdume sind angesichts

N a (1) der geplanten Wohnbaunutzungen, (2) der
NN ' 8 bestehenden Vorpragung des Standorts durch

Bischbrunn 255,

langjahrig bestehende Bebauung am Rothenbiicher
Weg und (3) der verkehrlichen Anbindung des

Steinmark

SE P Standorts ausschl. liber den Siedlungsraum nicht zu
Oberndorf =
spsg %% Wk g erwarten.
------ Schutzgebietskulisse im Umfeld des rot angedeuteten
L7 Planungsgebietes (Strichsignatur = Vogelschutzgebiet,
/{\Esselbach 9 & Punktsignatur = Landschaftsschutzgebiet; bayer. LfU 2025)

= Artenschutzrechtlich bedeutsame Tier- und Pflanzenvorkommen

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden im Jahr 2021 zoologische Grundlagenermittlungen durchgefiihrt
und ausfihrlich dokumentiert (vgl. Anlage 1, saP). Neben Vorkommen zahlreicher Brutvogelarten des Halboffenlandes
und der Siedlungen, wovon Hausrotschwanz und Feldsperling innerhalb des Plangebietes briiteten, konnten mehrere
Tagfalterarten (z. B. kleiner Feuerfalter, Hauhechel-Blauling) und die Europdische Blindschleiche festgestellt werden.
Die artenschutzrechtlich besonders relevanten Arten Zauneidechse, Phengaris-Arten und Grof3er Feuerfalter finden im
Plangebiet zwar potenziell geeignete Habitatbedingungen vor, konnten jedoch nicht nachgewiesen werden.

=  Wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Wasserrechtliche Schutzbestimmungen (Trinkwasser-
oder Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungs-
gebiete) bestehen im Planungsgebiet oder dessen
Umfeld derzeit nicht.

Unmittelbar  stidostlich des stddtebaulichen
Entwicklungsraumes ist der im Sommer zeitweise
trockenfallende Kéndels-Brunnen gelegen, dessen
Quellwasser Uber einen Graben im stdostlichen
Grenzbereich des Plangebietes abgefihrt wird.
Vorfluter des Uberlaufs ist der nahe gelegene
Esselbach, in den Uber eine weitlumige Verrohrung
(DN1000) eingeleitet wird.

Ablauf des Kandels-Brunnens im siiddstlichen
Grenzbereich des Planungsgebietes (Stand 2021)
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2 Bestandssituation

2.1 Bestehende Flachennutzungen

Wahrend der stadtebauliche Entwicklungsraum durch eine extensive Griinlandwirtschaft gepragt ist, herrscht im
Bereich des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes eine intensive, ackerbauliche Flachennutzung vor. Lediglich
kleinflachig, im stidwestlichen und nordwestlichen Grenzbereich der Flurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn,
geht die Ackernutzung in Griinland und Brachflache tGber.

Am Rothenbilicher Weg ist ein periodisch genutztes Brennholzlager in den naturschutzfachlich bedeutsamen
Griinlandbestand eingebunden. Weg- bzw. straRenbegleitend verlaufen zudem ein schmaler Entwasserungsgraben und
der Uberlaufgraben des Kindelsbrunnens; beide Griben miinden im siidlichen Grenzbereich des stidtebaulichen
Entwicklungsraums in das ortliche Kanalsystem, (iber das anfallendes AuBenbereichs- und Quellwasser schlussendlich
in den nahe gelegenen Esselbach abgefiihrt wird.

2.2 Verkehrliche und versorgungstechnische ErschlieBung

Der stadtebauliche Entwicklungs-
raum ist verkehrlich Gber den
Rothenbiicher Weg erschlossen, der
jedoch einen schlechten Erhaltungs-
zustand aufweist (zahlreiche
Setzungen, unzureichender Unter-
bau, Oberflachenschaden u. &.) und
bislang nicht als ortliche
ErschlieBungsstrae nach aktuellen,
technischen Standards ausgebaut
wurde. Im Zuge der Planumsetzung
soll die ErschlieBungsstralle nach
den aktuellen Ausbaustandards
vollstdndig hergestellt werden.

Blick in den stark schadhaften Rothenbticher
Weg nach Nordwesten (Bestand 2022)

Der Rothenbiicher Weg und das stidwestlich anliegende Wohnquartier sind im Trennsystem erschlossen. Nach Auskunft
der VG Marktheidenfeld ist die Kanalisation nicht sanierungsbedirftig und weist auf Grundlage einer hydraulischen
Berechnung aus dem Jahr 1999 noch Aufnahmekapazitdten auf.

Der Uberlauf des benachbarten Kindelsbrunnens wird zunichst (ber einen offenen Graben im siidéstlichen
Grenzbereich des Plangebietes gefiihrt und am Rothenbiicher Weg - zusammen mit dem vor Ort anfallenden
AuRenbereichswasser - in eine weitlumige Bachverrohrung (DN1000) eingeleitet. Vorfluter bildet hier der Esselbach.

Uberlaufgraben des
Kandelbrunnens und
Einleitungsbereich in
die Bachverrohrung
zum Esselbach
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Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum ist Teil eines landwirtschaftlichen Gewanns und verkehrlich Uber
zweckmaRige Feldwirtschaftswege erschlossen.

2.3  Nutzungen im Umfeld des Plangebietes

Stdwestlich des Rothenbiicher Weges, wie
auch entlang der KandelstraRe, grenzt eine
Uberwiegend wohnbaulich gepragte Einzel-
hausbebauung (sehr vereinzelt Doppelhaus-
bebauung) an (1). In Form eines Bioladens und
eines kleinen Elektrofachgeschafts sind am
Rothenblicher Weg einzelne, gewerbliche
Nutzungen vorhanden, die jedoch auch in
einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 4
BauNVO allgemein oder ausnahmsweise
zuldssig wadren und mit den benachbarten
Wohnnutzungen harmonieren.

Im  ndheren, baulichen Umfeld des
Plangebietes Uberwiegt eine zweigeschossige
Bebauung mit Sattel- und Walmdachformen
(zumeist 1 klassisches Vollgeschoss und 1 als
Vollgeschoss nutzbares Dachgeschoss (I+D)).
Vereinzelt sind jedoch auch dreigeschossige
Wohngebaude vorzufinden (Il + D).

StraBlliicke

Ay 3 g %
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (Kartengrundlage: bayernatlas 2025)

> SN

Beidseits des einstreifig ausgebauten Wirtschaftsweges zwischen dem Rothenbiicher Weg und der StaatsstrafSe St2312
sind private Lagerflachen innerhalb weitstandiger, teils verbuschter Streuobstbestande (2) eingerichtet. Hierbei handelt
es sich um episodisch genutzte Brennholzlagerflachen, vmtl. zur Deckung des Eigenbedarfs einzelner, ortsansassiger
Biirger. Nach Auskunft der VG Marktheidenfeld besteht in diesem Bereich keine Genehmigungslage, die auf eine
forstwirtschaftliche bzw. gewerbliche Ausrichtung dieser Brennholzlagerungen schlieRen lasst.

Sudostlich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes ist der Kandelsbrunnen (3), ein baulich gefasster und wahrend der
Sommermonate zeitweise trockenfallender Quellaufschluss gelegen.Im Ubrigen ist der Planungsraum durch kleinteilige,
landwirtschaftliche Nutzflachen (4) und ausgedehnte Laub- und Mischwalder (5) im Westen umgeben.

Blick auf den Kandelsbrunnen unmittelbar stidostlich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes (Bestand 2022)
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2.4  Topographie und Geldndestruktur

Das Planungsgebiet ist durch Siid- und Sudwesthanglagen gepragt, die sowohl im stadtebaulichen, als auch im
naturschutzfachlichen Entwicklungsraum Geldndeneigungen zwischen 6 und 8 % aufweisen. im westlichen
Grenzbereich werden Neigungen bis 12 % erreicht (vgl. nachstehenden Kartenauszug). Die absolute Geldandehdhe im
stadtebaulichen Entwicklungsraum betragt zwischen 411 G. NHN im Sidden und 420 m . NHN im Norden. Im
naturschutzfachlichen Entwicklungsraum werden Gelandehdhen zwischen 422 m . NHN im Siiden und 436 m . NHN
im Norden erreicht.

Das Bestandsgelande kann anhand der nachfolgenden Kartendarstellung nachvollzogen werden. Es bildet eine wesent-
liche Planungsgrundlage fiir die Hoheneinstellung baulicher Anlagen im Plangebiet.

AT
S Héhenschichtlinien im 1m-Raster

* Héhenschichtlinien im 0,5m-Raster

Raumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

A o

Kartenhintergrund: Bayer. LDBV, DGM1 2021

Gelandestruktur im Planungsgebiet (Grundlage: Bayer. LDBV 2021, DGM1).
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2.5 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Umweltfachliche Sachverhalte werden im verfahrensbegleitenden Umweltbericht gem. § 2a BauGB (Teil B vorliegender
Planbegriindung) ausfiihrlich erfasst und bewertet. Auf den Umweltbericht in Teil B der vorliegenden Planbegriindung
wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

2.6  Grundeigentumsverhiltnisse

Alle planerisch betroffenen Flurstiicke im stadtebaulichen und naturschutzfachlichen Entwicklungsraum stehen im
Eigentum der Gemeinde Bischbrunn.
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3 Bauleitplanerische Entwicklung

3.1 Ziele der Bauleitplanung, stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, eine maRvolle Siedlungserweiterung Bischbrunns vorzu-
bereiten und so dem aufgezeigten Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet angemessen begegnen zu kdnnen.
Bestehende ErschlieBungsstrukturen, insbesondere der bislang nur einseitig bebaute Rothenbiicher Weg, sollen hierbei
effizient genutzt werden (vgl. hierzu auch Kapitel A 1.1 bis 1.3).

Im Einzelnen werden bei der Planungskonzeption folgende planerische Leitlinien verfolgt:

= Bei der Festlegung von Art und Mal8 der baulichen Nutzung findet das bauliche Umfeld am Rothenbilicher Weg
und an der Kdndelstrale in besonderem MafRe Beriicksichtigung, um ein harmonisches Gesamtbild des
Siedlungsraumes zu férdern und erheblichen Beeintrachtigungen durch unmaRstédbliche Baukérper vorzubeugen.

= Im Hinblick auf das zulassige BaumalR ist eine Zweiteilung des stadtebaulichen Entwicklungsraumes vorgesehen,
um (1) flachensparend vorzugehen, (2) unterschiedlichen Zielgruppen an Bauwerbern gleichermaRen gerecht
werden zu koénnen und (3) landschaftsasthetische Anforderungen beriicksichtigen zu konnen (Ortsrand-
ausbildung): Wahrend entlang des Rothenbicher Weges eine starker verdichtete Doppel- und
Reihenhausbebauung auf kleineren, etwa 340 m? umfassenden Baugrundstiicken angestrebt wird, soll im
Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum eine offene Einzelhausbebauung auf groBeren Grundstiicksparzellen
mit Gesamtflachen zwischen 550 m? und 640 m? ermoglicht werden.

= Die groRflachigeren Baugrundstiicke in den Randbereichen des Plangebietes sollen auch dazu genutzt werden,
eine ortstypische Ortsrandstruktur auf privaten Griinflichen auszubilden und so einen gefilligen Ubergang in den
offenen Landschaftsraum zu schaffen.

= Im Randbereich des geplanten Siedlungsquartiers ist ein unbefestigter Entwasserungsgraben auf 6ffentlichen
Griinflaichen vorgesehen, um anfallendes Aufenbereichswasser abzufangen und Gefahrdungslagen durch
Starkregenereignisse bzw. einhergehenden Uberflutungen zu minimieren.

= Der Uberlaufgraben des Kindel-Brunnens im siidlichen Grenzbereich des Plangebietes soll innerhalb einer
offentlichen Grinflache naturnah aufgeweitet und gestalterisch aufgewertet werden, um eine ortstypische
Landschaftsstruktur erlebbar zu machen und auch die gewéasserdkologischen Rahmenbedingungen im Rahmen
der gegebenen Moglichkeiten zu verbessern.

= Im geplanten Wohnquartier soll eine Photovoltaik- und Zisternenpflicht vorgegeben werden, um aktuellen
Anforderungen im Hinblick auf den Klimawandel und die Energiewende gerecht zu werden.

= Fir die geplanten Wohnbauflachen soll ein Mindestdurchgriinungsgrad (Laub- oder Obstbaumpflanzungen)
festgelegt werden, um das Quartier aufzulockern, Luftregenerationselemente zu schaffen, Aufenthaltsqualitaten
zu fordern und Beitrage zum ortlichen Biotopverbund zu leisten.

= Das planerisch erheblich betroffene, artenreiche Extensivgriinland soll in den naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum etwa 85 0Gstlich des geplanten Wohnquartiers verlagert werden. Hierzu ist sowohl eine
Saatgutlibertragung, als auch eine Sodenverpflanzung aus dem gesetzlich geschiitzten Biotopbestand vorgesehen,
um einen moglichst vollstandigen, funktionsgleichen Strukturersatz zu erzielen.

Auf Grundlage dieser Leitlinien wurden fiir das Planungsgebiet planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise
erarbeitet.

Die Begriindung und Abwagung der einzelnen Festsetzungen erfolgt im Weiteren vor dem Hintergrund der in Kapitel A
2 dokumentierten Bestandssituation im Plangebiet und unter Beriicksichtigung der in Teil B ,Umweltbericht” der
vorliegenden Planbegriindung dargestellten Sachverhalte.
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3.2  Artder baulichen Nutzung (Festsetzungen 1.1; 3.1)

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt in dem auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO keine Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Somit sind
= Wohngebiude,
= Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebiets dienen,
= nicht stérende Handwerksbetriebe,
= sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Hierdurch ist eine nachhaltige Entwicklung wohnbaulicher Nutzflichen am Siedlungsrand Bischbrunns sichergestellt, die
insbesondere mit dem westlich angrenzenden, Uberwiegend wohnbaulich geprdgten Siedlungsquartier am
Rothenbiicher Weg harmonieren.

Eine Gliederung bzw. Zonierung des Wohngebietes nach der Art der baulichen Nutzung ist nicht vorgesehen.

3.3  MaB der baulichen Nutzung (Festsetzungen 1.2 - 1.7; 3.2 - 3.5)

Im Rahmen der Bauleitplanung werden Hochstgrenzen fiir die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 Abs.
2 BauNVO, die Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne von § 20 Abs. 2 BauNVO und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt,
wodurch die Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Anlagen und die Raumwirksamkeit entstehender Baukérper
malgeblich begrenzt werden. Eine dem baulichen Umfeld des Plangebietes angepasste Entwicklung des Wohnquartiers
kann damit sichergestellt und vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Umweltmedien Boden, Wasser, Arten und
Lebensrdaume, Landschafts- und Ortsbild kénnen auf ein Mindestmal minimiert werden:

Grundfldchenzahl (GRZ)

Nach MaRgabe des Orientierungswerts fiir die Obergrenze der Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten (§ 17
BauNVO), wird innerhalb des Plangebietes eine einheitliche GRZ von 0,40 festgelegt. Hierdurch kann eine zweckmaRige
Flachennutzung vor allem im Bereich kleinflachigerer Baugrundstiicke (WA2) sichergestellt werden.

Auch innerhalb des WAL, in welchem groRflachigere Baugrundstiicke zwischen 550 m? und 640 m? vorgesehen sind,
wird die gem. § 17 BauNVO empfohlene Obergrenze ausgeschopft, da in diesem Bereich private Griinflichenanteile
festgesetzt werden (Ortsrandgestaltung), die bei der Ermittlung zuldssiger Grundflachen gem. § 19 Abs. 3 BauNVO
unbericksichtigt bleiben.

Vollgeschossanzahl

Im Planungsgebiet sind einheitlich maximal 2 Vollgeschosse in Form jeweils eines Sockel- bzw. Erdgeschosses, sowie
eines als Vollgeschoss nutzbaren Ober- oder Dachgeschosses zuldssig. Dieses Baumal entspricht der im ndheren Umfeld
(Rothenbiicher Weg, Kandelstralle, JagerstraBe) bereits vorhandenen, Giberwiegend zweigeschossigen Bebauung und
harmoniert mit der vorgesehenen, eher kleinteiligen Grundstiicksparzellierung.

Hinweis zur Begriffsdefinition ,,Vollgeschoss“:

Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2
Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung der bayerischen Bauordnung (BayBO) fort (vgl. Art. 83 Abs.
6 BayBO, Ubergangsvorschriften).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Hinsichtlich der maximal zuldssigen Geschossflachenzahlen werden im Planungsgebiet differenzierte Regelungen
getroffen. Im Bereich des randlich festgesetzten WA1, in welchem groRflachigere Wohnbauparzellen und eine Einzel-
und Doppelhausbebauung vorgesehen sind, wird eine maximal zuldssige GFZ von 0,90 festgesetzt.
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Innerhalb des WA2, in dem ein héherer Verdichtungsgrad angestrebt wird (kleinflichigere Wohnbauparzellen, Doppel-
und Reihenhausbebauung), wird die maximal zuldssige GFZ auf 1,00 begrenzt. Beide Werte liegen unterhalb der
Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO; sie tragen den unterschiedlichen Verdichtungsgraden Rechnung und stellen
eine zeitgemaRe Bauflachennutzung sicher.

Auch die einschrankenden Wirkungen der geplanten Festsetzungen zu privaten Griinflachen, deren Grundstiicksanteile
bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflichen nicht einbezogen werden kdnnen, sind hierbei angemessen
beriicksichtigt.

Hohenlage und H6henbezugspunkte baulicher Anlagen

Um erheblich nachteiligen Auswirkungen der Bebauung auf das Landschafts- und Ortsbild vorzubeugen, und eine
harmonische, stadtebauliche Ergdnzung des baulichen Umfelds am Rothenbiicher Weg, der Kandelstrale und der
Jagerstralle zu erzielen, werden einerseits Vorgaben zur Hoheneinstellung von Gebduden getroffen und andererseits
Obergrenzen von Gebdudehohen festgesetzt. Mit Blick auf die sensible, exponierte Lage des Planungsgebietes im
Ortsrandbereich Bischbrunns sind Hohenbegrenzungen fiir bauliche Anlagen von besonderer Bedeutung.

Der Hohenbezug ist dabei stets zu den geplanten ErschlieBungsstraBen (Rothenblicher Weg und Stichwege 1-3)
herzustellen, deren Ausbauhohen unter besonderer Bericksichtigung der ortlichen Geldandestruktur zeichnerisch
festgesetzt werden (vgl. Planurkunde, Ziff. 1.7 der zeichnerischen Festsetzungen):

= Fir alle Baugrundstiicke, die an den Rothenbilicher Weg angrenzen (vgl. Planurkunde), gilt:

Die ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe (EGFFH) von Gebauden

darf das Hohenniveau der an das Baugrundstiick angrenzenden _ 1

StraBenraumbegrenzung des Rothenblicher Wegs um maximal e \/\\A\\\\// .\_\

0,50 m, gemessen von der Geb&dudeldngenmitte, Gberschreiten » <X \“Q\\\\\ \;\).(_\M\_ \\

und um maximal 0,25 m unterschreiten. Bei Doppelh&usern ist 1 \\\‘-\\;\/\\)i '\_\ \\) "\.)_/_\/-/‘; e
. . .. . : N AT P -

ein Versatz der bezeichneten FuBbodenhdhen zulassig. ‘:\v \ \\ /\“‘9/\%‘/?’2?:\?;‘“\&\ ./; “1““‘5

Zur Bestimmung der Hohenbezugspunkte am Rothenbliicher : (= .\//';; e°

Weg (Hohe der StraBenraumbegrenzung an der Grundstiicks- % o ’;\'/g\v““e

grenze in der Gebdudelangenmitte) sind die festgesetzten ‘v /_,// g@e‘é /,/"

StraBenausbauh6hen heranzuziehen und im Langsprofil der /,// e‘.\‘o\‘)@\\ L

StralRe entsprechend zu mitteln (vgl. nebenstehende Skizze). e ?\0“\ /_/./""/

= Fir alle Baugrundstiicke, die ausschlieRlich Uber die festgesetzten Stichwege 1-3 erschlossen werden (vgl.
Planurkunde), gilt:

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EGFFH) von Gebauden darf die nachstgelegenen, zeichnerisch festgesetzten
Hohenbezugspunkte im offentlichen StraBenraum (Begrenzung der Wendeanlagen) um maximal 0,50 m
Gberschreiten und um maximal 0,25 m unterschreiten. Bei Doppelhdusern ist ein Versatz der bezeichneten
FuRbodenhohen zulassig.

So ist sichergestellt, dass Gebaude landschaftsvertraglich in die gegebene Hanglage eingebunden werden und dennoch
angemessene Gestaltungsspielrdume bei der baulichen Grundstiicksentwicklung bestehen.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssigen Gebdaudehthen werden lber Vorgaben zur Trauf- und Firsthéhe definiert. Die Vorgaben stellen
sicher, dass durch eine bauliche Entwicklung des sensibel gelegenen Plangebietes keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild Bischbrunns eintreten und auch Beeintrachtigungen der
Bestandsbebauung am Rothenblicher Weg, an der Kandel- und Jagerstrale durch unmalstibliche Baukorper
ausgeschlossen werden kénnen. Gleichermalen ist gewdhrleistet, dass eine funktionierende, max. dreigeschossige
Wohnbaunutzung umgesetzt werden kann.
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Im Einzelnen sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

= Die maximal zuldssige Firsthohe (FH) der Hauptgebaude, gemessen zwischen der ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe
(EGFFH) und dem Dachfirst (hochster Punkt der Dachhaut), betrdgt 9,50 m.

= Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) der Hauptgebdude, gemessen zwischen der Erdgeschossfertig-
fuBbodenhdhe (EGFFH) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betrdgt 6,50 m.

= Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete Dachaufbauten fiir technische
Einrichtungen, z. B. Liiftungsanlangen, PV-Anlagen, sowie durch untergeordnete Bauteile geringfligig, um bis zu
0,75 m Uberschritten werden, sofern die Aufbauten auf die technisch zwingend notwendige Hohe beschrankt
werden. Hierdurch werden keine stadtebaulich, siedlungs- oder landschaftsasthetisch relevanten Auswirkungen
erwartet.

|
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S| o |
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|- + 0 . 50 m
------------------------------ %% = - 0,25 m HOD Rothenbicher
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Grenze

3.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Gebiudestellung (Festsetzungen 1.8 - 1.12; 3.6 - 3.7)

Bauweise

GemaR Planeintragung sind bauliche Anlagen in offener Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO zu errichten, was auch
der umgebenden Bestandsbebauung entspricht.

Im klnftigen Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum (Teilraum WAZ1) ist eine lockere Baustruktur mit Einzel- und
Doppelhdusern vorgesehen ist, soll im Bereich des WA2 (entlang des Rothenbiicher Weg) eine hohere Baudichte erzielt
werden mit Hilfe einer Doppel- oder Reihenhausbebauung (Hausgruppen) erzielt werden. So kann (1) den
unterschiedlichen Flachenanforderungen von Bauwerbern, (2) Belangen des Landschafts- und Ortsbildes (lockere
Ortsrandausbildung) sowie (3) Belangen des Flachen- und Ressourcenschutzes gleichermalRen nachgekommen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die mit Gebduden (berbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan zeichnerisch durch Baugrenzen
festgesetzt. Ein geringfligiges Vortreten von Gebaudeteilen ist auf Grundlage von § 23 Abs. 3 BauNVO in Ausnahmefallen
zulassig.
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Bei der Festlegung von Baugrenzen wurden Abstdnde von 3,0 m zum Rothenbilicher Weg vorgesehen, um dessen
Funktionen, Betriebssicherheit und Bewirtschaftung als HaupterschlieBungsachse im Plangebiet uneingeschrankt
sicherzustellen. Innerhalb des Teilraumes WA2 wurden Mindestabstdnde von nur 2,0 m zu den Stichwegen 2 und 3
bestimmt, um eine moglichst effektive Flachenausnutzung im Rahmen der vorgegebenen Doppel- und Reihenhaus-
bebauung zu ermdoglichen. Angesichts der untergeordneten ErschlieBungsfunktionen der Stichwege werden hierdurch
keine Funktionseinschrankungen erwartet.

Die vorgesehenen Baufeldtiefen bedingen ein hohes Mall an Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der einzelnen
Wohnbauvorhaben. GleichermaRen ist eine bauliche Fassung des Stralenraumes gewahrleistet.

Gebédudestellung, Hauptfirstrichtungen

Entsprechend den topographischen Rahmenbedingungen und den stadtebaulichen Bestandsstrukturen entlang des
Rothenbiicher Weges wird lber die Hauptfirstrichtung eine Traufstdandigkeit der Hauptgebaude vorgegeben (vgl.
Planurkunde, Ziff. 1.9 der zeichnerischen Festsetzungen). Hierdurch wird eine effiziente Baugrundnutzung geférdert,
ein harmonisches Siedlungsbild im Plangebiet sichergestellt und die Nutzung regenerativer Energien (Solar,
Photovoltaik) nicht wesentlich eingeschrankt.

3.5  Offentliche Verkehrsflichen (Festsetzungen 1.13, 1.14)

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Um die verkehrliche ErschlieBung der geplanten, aber auch der bestehenden Wohnbauflachen am Rothenbiicher Weg
langfristig sicher zu stellen, ist vorgesehen, die Verkehrsflache zwischen der KandelstraRe und dem geplanten Stichweg
3 auf bestehender Trasse fachgerecht auszubauen (Gesamtbreite 7,00 m einschl. begleitendem Gehweg, voraussichtlich
im sidwestlichen Grenzbereich). Oberhalb des geplanten Stichweges 3 ist flir den Rothenbiicher Weg ein reduzierter
StraRenquerschnitt von 5,00 m (entsprechend der Bestandssituation) geplant, was vor dem Hintergrund der
untergeordneten ErschlieBungsfunktionen des betreffenden StraRenabschnittes ausreichend ist.

Die rlickwartigen Baugrundstiicke im Bereich des WA1 sollen - ausgehend vom Rothenbiicher Weg - (iber die
zeichnerisch festgesetzten Stichwege 1 bis 3 (Mischverkehrsflachen) erschlossen werden. Wahrend fiir den Stichweg 1
ein asphaltierter Bestandsweg (Wirtschaftsweg) herangezogen werden kann, sind die geplanten Stichwege 2 und 3
einschl. ihrer kleinflachigen PKW-Wendeanlagen neu herzustellen. Die Streckenlange der 3 Stichwege liegt jeweils unter
50 m, so dass keine grof¥flachigen Wendeanlagen fir LKW u. &. erforderlich sind. Die vorgesehenen Ausbaubreiten
zwischen 3,50 m und 5,00 m wurden entsprechend der untergeordneten ErschlieBungsfunktion der Verkehrsflachen
festgelegt und sind der Planurkunde zu entnehmen.

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Der zeichnerisch festgesetzte Stichweg 1 soll Im Ostlichen Grenzbereich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes als
Wirtschaftsweg (entsprechend seiner Bestandsfunktion) fortgefiihrt werden, um die verkehrliche ErschlieRung der
bergseits gelegenen, landwirtschaftlichen Flurstiicke auch weiterhin sicherzustellen.

3.6  Anschluss von Baugrundstiicken an Verkehrsflichen, Grundstiicksein-/-ausfahrten (Festsetzungen 1.15)

Im sidostlichen Grenzbereich der Teilrdume WA1 und WA2 werden Bereiche ohne Grundstiicksein- und -ausfahrten
festgesetzt (Baugrundstiicke 1 und 14). Hierdurch soll ausdriicklich klargestellt werden, dass Grundstiickszufahrten tiber
die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen (offene Graben zur Fiihrung von Niederschlags-
und Quellwasser) nicht zulassig sind, insbesondere da die Graben neben ihrer Ableitungsfunktion auch 6kologische und
landschaftsasthetische Funktionswerte tragen. Entsprechende Grundstiicksein- und -ausfahrten sind in diesem Bereich
auch nicht erforderlich, da die betroffenen Baugrundstiicke Uber den Rothenblicher Weg und den Stichweg 1
hinreichend erschlossen sind.

Im Ubrigen Plangebiet werden keine weiteren Regelungen zu Grundsticksein- und -ausfahrten getroffen.
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3.7  Flachen fiir Nebenanlagen und Flichen fiir Stellpldtze und Garagen (Festsetzungen 3.8, 3.9)

Garagen und Carports, die an mindestens 2 Seiten geschlossen ausgefiihrt werden, sind nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zuldssig, um funktionalen oder gestalterischen Beeintrachtigungen des 6ffentlichen StraRenraums und der
Griinziige im Plangebiet vorzubeugen. Bei der Errichtung von Garagen ist zudem ein Stauraum von mindestens 5 m zur
ErschlieBungsstralle einzuhalten, wodurch Behinderungen des Verkehrsflusses bei Parkvorgiangen und Blockierungen
der Wendeanlagen vorgebeugt werden soll.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z. B. Anlagen zur Miillentsorgung, Gasversorgungsanlagen, Gerateschuppen)
und sonstige, untergeordnete bauliche Anlagen i. S. von & 23 Abs. 5 BauNVO sind auch auferhalb der festgesetzten
Baugrenzen zuldssig. Hierdurch soll eine effiziente Nutzung festgesetzter Bauflachen ermdglicht und Flexibilitat bei der
baulichen Ausgestaltung der Baugrundstiicke gewahrleistet werden.

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Zufahrten sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4
BauNVO mitzurechnen.

Offene und liberdachte Stellplatze sowie Carports, die im Zufahrtsbereich und an beiden Langsseiten offen ausgefiihrt
werden, sind ebenfalls auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. So sollen der Nachweis aller erforderlichen
Stellflachen innerhalb der Baugrundstiicke ermdglicht und gestalterische Freiheiten bei der Gliederung und Nutzung der
Baugrundstlicke sichergestellt werden. Auch Stellplatze und Carports (jeweils einschl. ihrer Zufahrten), sind bei der
Ermittlung der zuldssigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen

3.8 MaBnahmen zum Schutz vor Schiden durch Starkregen und Uberflutung (Festsetzung 3.10)

Das Planungsgebiet ist durch Hangneigungen zwischen 6 % und 8 %, sowie durch eine Lage am BergfuR der Kreuzhdhe
gekennzeichnet, so dass im Falle von Starkregenereignissen grofflachig von einem deutlich erhohten
Oberflachenabfluss (nicht nur im Bereich der bestehenden Grdben) ausgegangen werden muss. Zwar sind bergseits
naturnahe Graben, sowie Ortsrandstrukturen auf privaten Griinflachen festgesetzt, wodurch bereits groRe Mengen des
anfallenden AuRenbereichswassers zuriickgehalten werden kénnen, jedoch sind vor allem angesichts des Klimawandels
kiinftig haufigere und intensivere Starkregenereignisse mit erheblichem Gefahrenpotenzial zu erwarten.

Um Schiden an Gebiduden durch Uberflutungen im Planungsgebiet vorzubeugen, werden daher erginzende
Schutzvorkehrungen festgesetzt:

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Geldande einschneiden, sind bis 25 cm Uber Geldande konstruktiv so zu gestalten,
dass in Folge von Starkregenereignissen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

3.9 Geldndeauffiillungen und -abgrabungen (Festsetzung 3.11)

Um erhebliche Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen, aber auch des Orts- und Landschaftsbildes zu
minimieren, werden auf Baugrundstiicken Anpassungen des natiirlichen Gelandeniveaus durch Abgrabungen und
Auffillungen um maximal 1,25 m begrenzt. Bezugshohe ist die im Jahr 2021 festgestellte, natiirliche Gelandehohe, auf
die durch Planeintragungen hingewiesen wird (vgl. Planurkunde, Ziff. 2.3 der zeichnerischen Hinweise).

3.10 Nutzung regenerativer Energien, Solarenergie (Festsetzung 3.12)

Im Zuge der Klimaschutz-Novelle im Jahre 2011 haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdriicklich in § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB Eingang ins Baugesetzbuch gefunden. Erganzend wurde in § 1a Abs. 5 BauGB eine sog. Klimaschutzklausel
aufgenommen, so dass Klimaschutz und Klimaanpassung explizit in das Aufgabenfeld der kommunalen Bauleitplanung
gerlckt sind. Vor dem Hintergrund der aktuellen klima- und energiepolitischen Ziele (Klimaschutz, Energiewende) sieht
die Gemeinde Bischbrunn fiir Dachflachen eine Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie im Planungsgebiet
vor; diese geht Uber die landesrechtlichen Anforderungen des Art. 44a BayBO hinaus, der fir Wohngebaude seit
01.01.2025 lediglich eine ,,Soll-Regelung” enthilt.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind die technisch wie wirtschaftlich nutzbaren Dachflachen von
Hauptgebduden zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache ,Dach”).

Der technisch wie wirtschaftlich nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Nicht
nutzbar sind:

= Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfliche nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest).
Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der Solarpflicht eingeschlossen, da sie gut nutzbar sind;

= erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume;

= von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder
Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches, sowie Abstandsflachen zu den Dachrandern. Ergdnzender Hinweis:
Die Anordnung solcher Dachnutzungen sollte nach Moglichkeit so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die
Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies entsprechend den vorangehenden Ausfiihrungen
technisch und wirtschaftlich moglich ist).

Die ermittelte Solarmindestflaiche ,Dach” ist bezogen auf die Gesamtdachfliche von Hauptgebduden eines
Bauvorhabens nachzuweisen: Umfasst ein Bauvorhaben mehrere Hauptgebaude, so kann die insgesamt erforderliche
Solarflache auch geblindelt auf einer oder auf mehreren Dachflache(n) von Haupt- und Nebengebiduden des
Bauvorhabens nachgewiesen werden. Zudem kann die ermittelte Solarmindestflache , Dach” kann (teilflachig) auch
durch Solarinstallationen auf Garagen, Carports oder sonstigen Nebengebduden nachgewiesen werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundsticksflichen (§ 23 BauNVO) ist so konzipiert, dass
Solarenergie grundsatzlich auf jedem Gebaude genutzt werden kann.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie
bericksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden
konnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstlickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf
dem Dach fiir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung
der Solarflache lber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber erwiinscht.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Dachfldche vollstadndig
auf die zu realisierende Solarmindestflache ,,Dach” angerechnet werden.
Hierdurch sollen Vorhabentragern vielfédltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen
Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solar-
warmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

3.11 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen, Kanalisation und Trinkwasserversorgung (Festsetzung 1.16)

Tag- und Schmutzwasserkanalisation, Trinkwasserversorgung (vgl. auch Kapitel 2.2)

Die entsorgungstechnische ErschlieBung des Planungsgebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Hierzu sollen die
geplanten Stichwege und Wohnbaugrundstiicke an die bestehende Kanalisation im Rothenbacher Weg und der
KéndelstraRe angebunden werden. Auch die Trinkwasserversorgung des Planungsgebietes kann iber einen Ausbau des
vorhanden, kommunalen PVC-Trinkwasserleitungsnetzes gewahrleistet werden, das sowohl im Rothenblicher Weg, als
auch in der KandelstraRe anliegt.

Fir alle versorgungstechnischen NeubaumaBnahmen (Kanalisation, Trinkwasser) werden ausschlielich 6ffentliche
Verkehrsflachen (ErschlieRungsstraen, Wege) in Anspruch genommen.

Umgang mit AuRenbereichswasser (vgl. auch Kapitel 2.2)

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes ist bergseits die Neuanlage eines 3 m breiten Entwasserungsgrabens in
naturnaher Bauweise vorgesehen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass oberflachlich anfallendes
AuRenbereichswasser (z. B. im Falle von Stark- oder Dauerregenereignissen) gefahrenlos abgefangen und in den
Uberlauf des Kiandelbrunnens eingeleitet werden kann (Vorfluter Esselbach). Das Grabensystem ersetzt die Funktion
der derzeit unmittelbar am Rothenblicher Weg verlaufenden Entwéasserungsgraben.
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3.12 Griinflichen, Pflanzbindungen und -gebote (Festsetzungen 1.17 - 1.19, 3.13 - 3.15)

Offentliche Griinflichen

Um die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichen zu kdnnen und einen funktionsgleichen Ersatz
fir den gem. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Grinlandbestand im Plangebiet sicher zu stellen, werden die
Flurstliicke 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) als 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Naturschutzrechtlicher Ausgleich” festgesetzt. Vor dem Hintergrund der
naturschutzfachlichen Entwicklungsziele werden ergdnzende Pflanzbindungen, Pflanzgebote, sowie
Pflegeanforderungen bestimmt (vgl. Ziff. 3.19 und 3.20 der textlichen Festsetzungen); bauliche Anlagen und
Oberflachenbefestigungen jedweder Art sind in diesem Bereich nicht zulassig.

Entlang des Stichweges 1 wird auf einer schmalen Restflache des abgemarkten Wegegrundstiicks eine &ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung , Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Bis zu 30 % des Grinflachenstreifens kénnen

fr Zufahrten und befestigte Fahrbahnbankettes genutzt werden.

Private Griinflichen

Um das Wohnquartier im Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum rdumlich zu fassen und die Ausbildung eines
naturnahen Ortsrandes zu erzielen, werden private Grinflichen mit der Zweckbestimmung , Landschaftsbild und
Ortsrandgestaltung” festgesetzt und mit erganzenden Pflanzgeboten (Einzelbaumpflanzungen) belegt.

Untergeordnete, tiefbauliche Anlagen (z. B. gartengestalterische Anlagen, Wege und Platze), Spiel- und Sportgerate sind
in diesem Bereich auf einer Gesamtfliche von max. 30 m? je Baugrundstiick zuldssig. Untergeordnete Gebdude (z. B.
Unterstiande, Gartenhduser oder Gerateschuppen) sind jedoch nicht zuldssig. So kann die vorgesehene Zweck-
bestimmung der Grinflachen gewahrt und dennoch eine (begrenzte) private Hausgartennutzung erméglicht werden.
Grinflachenanteile, fiur die keine erganzenden Pflanzbestimmungen getroffen werden, sind zu begrinen und
fachgerecht zu unterhalten.

Pflanzbindungen und -gebote auRerhalb naturschutzfachlicher Entwicklungsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

= Baum-/Strauchpflanzungen auf privaten Grinflachen am 6stlichen und nérdlichen Ortsrand

Die festgesetzten, privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Landschaftsbild und Ortsrandgestaltung” sind
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen mit einer Obst- oder Laubbaumreihe und einzelnen, lockeren
Strauchpflanzungen zu gliedern, um eine vielseitige Struktur der Griinflache und einen ansprechenden Ortsrand des
Wohnquartiers sicherzustellen. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann im Zuge der Griinflaichenge-
staltung geringfligig abgewichen werden.

Pflanzempfehlungen gem. den Hinweisen 5.1 (naturraumtypische Laubbaumarten) und 5.2 (ortstypische Obstbaum-
sorten) und 5.3 (naturraumtypische Straucharten) sind vor dem vor dem Hintergrund der landschaftsasthetisch
ausgerichteten Zweckbestimmung der Griinfliche verbindlich zu beachten. Die Verwendung von Nadelgehélzen und
nicht naturraumtypischen Gehoélzarten ist nicht zuldssig. Pflanzausfille sind auf Grundlage der vorangehenden
Pflanzbestimmungen zu ersetzen.

So soll die Entwicklung eines halboffenen Ubergangsbereiches zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum mit
ortstypischen, naturnahen Strukturmerkmalen sichergestellt und das Wohnquartier in den offenen Landschaftsraum
eingebunden werden.

= Quartierdurchgriinung innerhalb der Bauflachen

Mit den Zielen die geplanten, wohnbaulichen Nutzflichen aufzulockern, Luftregenerationselemente zu schaffen,
Aufenthaltsqualitaten zu fordern und Beitrage zum 6rtlichen Biotopverbund zu leisten, ist je Baugrundstiick mindestens
ein naturraumtypischer Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und langfristig zu erhalten. Hierbei
sind Pflanzempfehlungen der Hinweise 5.1 und 5.2 zu in besonderem Mafe berlicksichtigen. Pflanzausfélle sind zur
Erhaltung der vielseitigen Durchgriinungsfunktionen in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen.
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Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote auf privaten Griinflachen sind zusatzlich umzusetzen und dirfen nicht als
Quartierdurchgriinung angerechnet werden, insbesondere da die Zielausrichtungen der beiden Pflanzgebote
unterschiedlich gelagert sind.

3.13 Artenschutzfachliche Konfliktvermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (Festsetzungen 3.16 - 3.18)

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG werden auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB die nachfolgenden Festsetzungen gefasst. Fachlich wurden sie im Rahmen einer verfahrens-
begleitenden, speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Planvorhabens hergeleitet (vgl. Anlage 1, saP):

= Rodung von Gehdlzen

Bau- oder anlagebedingt zwingend erforderliche Rodungen von Gehdlzen sind zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Konflikten gem. § 44 BNatSchG ausschlieBlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
durchzufiihren. Insbesondere erheblichen Stérungen und Individuenschadigungen der vor Ort ausgebildeten Avifauna
und geholzbezogener Fledermausarten soll hierdurch vorgebeugt werden. Ausgenommen hiervon ist der nicht zu
erhaltende Hohlenbaum im stdéstlichen Planungsgebiet, dessen fachgerechte Verpflanzung sicher zu stellen ist (vgl.
textliche Festsetzung Ziff. 3.17).

= Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden Héhlenbaums (CEF-MaRBnahme)

Um seine Habitatfunktion fiir Hohlenbriter und gehodlzbezogene Fledermausarten im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu bewahren, soll der Hohlenbaum im siidostlichen Planungsgebiet, dessen Erhaltung im Rahmen der
Planumsetzung voraussichtlich nicht maoglich ist, fachgerecht verpflanzt werden; alternativ ist die fachgerechte
Entnahme und Installation von Stammabschnitten mit Hohlungen vorgesehen. Diesbezlglich wird folgende Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der voraussichtlich nicht zu erhaltende Héhlenbaum im Planungsgebiet ist zwischen dem 15.09. und dem 30.10. durch
fachkundiges Personal in den slidostlichen Grenzbereich der nahegelegenen Flurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung
Bischbrunn, zu verpflanzen (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum). Im Zuge der VerpflanzungsmaRnahmen sind
fachgerechte Kroneneinkirzungen oder -auslichtungen bei Erhalt aller habitatwirksamen Baumspalten, Stamm- und
Asthdhlungen zuldssig.

Bei der Pflanzung ist auf eine dem Ursprungsstandort entsprechende Himmelsausrichtung von Habitatstrukturen
(Hohlungen, Spalten etc.) und eine fachgerechte Baumverankerung zu achten.

Alternativ (zur Verpflanzung) kann der von Héhlungen eingenommene Stammabschnitt fachgerecht entnommen und
an einem bestehenden Baum auf den Flurstiicken 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn aufgerichtet und fixiert
werden. Die Aufstellungs- oder Pflanzstandorte sind zu dokumentieren und der zustandigen Naturschutzverwaltung zu
melden.

= |nstallation von Nisthilfen (CEF-MaRnahme)

Im Vorfeld der Planumsetzung ist der Baumbestand im siddstlichen Grenzbereich des Flurstiickes 1644, Gemarkung
Bischbrunn, mit jeweils 2 kiinstlichen Nisthilfen fir Hohlenbriter und gehélzbezogene Fledermausarten anzureichern.
Hierbei sind Installations-hohen von mindestens 2,50 m vorzusehen. So kdnnen die Lebensraumfunktionen fiir die vor
Ort nachgewiesenen Brutvogelarten gestiitzt und artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG sicher vermieden
werden (vgl. artenschutzrechtliches Priifprotokoll in der Anlage 1).

Die Nisthilfen sind mind. 1 Jahr vor Eingriff in die Biotopbdume zu installieren, um ihre Funktion und Nutzbarkeit zum
Eingriffszeitpunkt sicher zu stellen. Die Nisthilfenstandorte sind zu dokumentieren und der zustdndigen Naturschutz-
verwaltung zu melden.

FLECKENSTEIN 2



Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Wohngebiet Rothenbicher Weg”, Gemeinde Bischbrunn
Begriindung zum Vorentwurf Juli 2025

3.14 Naturschutzfachliche Entwicklungs- und AusgleichsmaBnahmen (Festsetzungen 1.19 - 1.22; 3.19, 3.20)

Mit der geplanten Wohnbauflachenentwicklung am Rothenbilicher Weg gehen unvermeidbare, erhebliche Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einher, die nach MaRgabe der Empfehlungen des StMB 2021
(Eingriffsregelung in der Bauleitplanung) fachlich bilanziert wurden (vgl. hierzu Kapitel A 4). Insbesondere kann ein gem.
§ 30 BNatSchG geschitztes Grinlandbiotop (artenreiches Extensivgriinland mit bodensauren Borstgrasrasen-
fragmenten) nicht erhalten werden, was einen funktionsgleichen Biotopersatz im rdumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum erfordert, um eine Ausnahme von den Beeintrdchtigungsverboten des § 30
BNatSchG erreichen zu kénnen. Da das betreffende Griinlandbiotop einen GroRteil des gesamten Eingriffsraumes
einnimmt (vgl. auch Kapitel A 4 und B 3.6), gibt der erforderliche Lebensraumersatz die Zielausrichtung von
naturschutzrechtlichen Kompensationsmafnahmen im vorliegenden Planungsfall mageblich vor: Vorrangig ist die
Neuschaffung von artenreichem Extensivgriinland mit Ubergingen in bodensaure Borstgrasrasen (Biotoptypen G214
und G332 gem. BayKompV) auf geeigneten Standorten im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriffsraum.

Die ermittelten Eingriffe in Natur und Landschaft sollen vollumfanglich im Bereich des naturschutzfachlichen
Entwicklungsraumes (Flurstiicke 1644, 1645, Gemarkung Bischbrunn) ausgeglichen werden. Der derzeit Giberwiegend
intensiv ackerbaulich genutzte Bereich zeichnet sich durch abiotische Standorteigenschaften (flachgrindig,
nahrstoffarm, bodensauer und skelettreich) aus, die den Standortbedingungen im stadtebaulichen Entwicklungsraum
weitgehend entsprechen und fiir einen Ersatz des betroffenen Griinlandbiotops grundsatzlich geeignet sind. Hinzu
kommt die nur geringe Entfernung von Eingriffs- und Ausgleichsraum (ca. 80 m), was einerseits einen raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem verbleibenden Restbiotop nordwestlich des stadtebaulichen
Entwicklungsraumes gewahrleistet und andererseits auch die die Ubertragung von autochthonem Saat- und Pflanzgut
(Sodeniibertragungen) ermdglicht bzw. deutlich vereinfacht.

Im slidostlichen Grenzbereich des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes (zeichnerisch festgesetzter Teilraum K2)
geht die Ackernutzung in einen kleinflachigen, extensiv genutzten Grinlandbestand mit zwei Obsthochstimmen
mittlerer Altersklasse iber. Dieser soll erhalten, strukturell durch erganzende Obsthochstdmme angereichert und in das
Pflegeregime des kiinftig nordwestlich angrenzenden Extensivgriinlands eingebunden.

Vor diesem Hintergrund werden fiir die zeichnerisch festgesetzten Entwicklungsflichen K1 und K2 die folgenden,
textlichen Festsetzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB bestimmt. Die festgesetzten
Herstellungs- und PflegemaRnahmen sind erforderlich, um die angestrebten Entwicklungsziele des Naturschutzes
mittelfristig erreichen und schlussendlich auch die Voraussetzungen fiir eine Ausnahmegenehmigung gem. § 30 Abs. 3
BNatSchG erzielen zu kdnnen. Im Hinblick auf die planbezogene Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird an dieser Stelle
auf Kapitel 4 der vorliegenden Planbegriindung verwiesen:

= K1 -Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgriinland im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum
(FINrn. 1644, 1645, Bischbrunn)

Im Vorfeld baulicher Eingriffe ist das im stadtebaulichen Entwicklungsraum ausgebildete, artenreiche Extensivgriinland,
durchsetzt von bodensauren Borstgrasrasen, auf der zeichnerisch festgesetzten Teilflache K1 der Flurstiicke 1644 und
1645, Gemarkung Bischbrunn (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) zu ersetzen.

Hierzu ist die 8.391 m? umfassende Teilfliche K1 in einen mageren Griinlandbestand zu tberfiihren, der auf einem
Flachenanteil von etwa 90 % durch Saatgutiibertragung aus dem betroffenen Griinlandbiotop und auf einem
Flachenanteil von etwa 10 % durch fachgerechte Sodenverpflanzungen aus dem Griinlandbiotop herzustellen ist.
Pflanzsoden sind im zeitigen Frihjahr oder im Herbst mindestens 20 cm tiefgehend herauszulésen und ohne langere
Zwischenlagerung auf fachgerecht vorbereitete Pflanzflachen zu Gbertragen.

Der geschaffene Griinlandbestand ist durch eine regelmiRige Pflegemahd und/oder Beweidung als ein- bis zweischiirige
Wiesenflache extensiv zu bewirtschaften.

Mahdeingriffe sind ausschlieRlich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen
und fachgerecht zu verwerten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zulassig.

Als Entwicklungsziel ist die Artenzusammensetzung und Vegetationsstruktur eines naturraumtypischen, artenreichen
Extensivgriinlands (artenreiche Flachland-M&hwiesen, FFH-Lebensraumtyp 6510) mit Ubergingen in bodensaure
Borstgrasrasen anzustreben (Biotoptypen G214 und G332 gem. BayKompV).
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Auf mindestens 10 % der Grinlandflache sind jahrlich wechselnde Altgrasstreifen als Habitat- und Deckungsstrukturen
ungemaht zu belassen. Eine extensive Wechselweidewirtschaft ist ergdnzend oder alternativ moglich, jedoch ist jahrlich
eine Weidenachpflege durch Mahd vorzusehen.

Die HerstellungsmalRnahmen sind im Vorfeld baulicher Eingriffe, spatestens jedoch innerhalb von 2 Jahren nach
Satzungsbeschluss umzusetzen und durch eine qualifizierte, 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

= K2 - Strukturanreicherung eines bestehenden Griinlandbestands im slidostlichen Grenzbereich des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraums (Flurstiicke 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn)

Die etwa 480 m? umfassende Teilfliche K2 des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes ist entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen mit 3 zusatzlichen Obsthochstdammen auszustatten und im Verbund mit den stidwestlich
angrenzenden Flachen in einen Streuobstbestand auf Extensivgriinland zu Uberfihren (Biotoptyp B432 gem.
Biotopwertliste zur BayKompV).

Hierbei sind die in den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten (Hinweis 5.2) enthaltenen Gehélzarten/-
sorten, Pflanzqualitaiten und Pflanzabstande vor dem Hintergrund der naturschutzfachlich ausgerichteten
Entwicklungsziele als abschlieBend und verbindlich zu betrachten. Die Verwendung junger Obstbaumsorten, von
Nadelgehdlzen, Ziergehdlzen und kleinkronigen Zuchtformen naturraumtypischer Laubbaumarten sind nicht zulassig.
Von den zeichnerisch festgesetzten Pflanzstandorten kann zur Sicherstellung einer fachgerechten
Flachenbewirtschaftung und —pflege abgewichen werden.

Fachgerechte Erziehungs- und Verjingungsschnitte der Obsthochstamme sind sicherzustellen und abgangige Geholze
sind entsprechend den Pflanzempfehlungen zu ortstypischen Obstbaumsorten und naturraumtypischen Laubbdumen
(Hinweise 5.1, 5.2) fachgerecht zu ersetzen.

Der begleitende Griinlandbestand ist zu erhalten und durch eine regelméaRige Pflegemahd als ein- bis zweischirige
Wiesenflache extensiv zu bewirtschaften. Eine extensive Wechselweidewirtschaft ist ergdnzend oder alternativ moglich,
jedoch ist jahrlich eine Weidenachpflege durch Mahd vorzusehen.

Mahdeingriffe sind ausschlieBlich nach dem 15.06. durchzufiihren und anfallendes Mahdgut ist vollstdndig zu entfernen,
sowie fachgerecht zu verwerten. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell nicht zulassig.

Die HerstellungsmaBnahmen sind spatestens innerhalb von 2 Jahren nach Satzungsbeschluss umzusetzen und durch
eine qualifizierte, 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

3.15 Sonstige MaRnahmen zum Schutz des Naturhaushaltes (Festsetzungen 3.21 - 3.24)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden ergdanzende, umweltfachliche Bestimmungen getroffen, die auf den
Schutz des Naturhaushaltes im Planungsraum ausgerichtet sind:

= Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung auf Baugrundstiicken

Die bauliche Inanspruchnahme von offenem Landschaftsraum bedingt nachteilige Auswirkungen auf die 6rtlichen
Versickerungsleistungen und die Grundwasserneubildung; gleichzeitig geht die geplante, stadtebauliche Entwicklung
mit einem zuséatzlichen Versorgungsbedarf an Trink- und Brauchwasser einher, der auch angesichts des eingeleiteten
Klimawandels und haufiger eintretender Trockenheitsperioden (Absenkung Grundwasserspiegel etc.) zunehmend
schwerer sichergestellt werden kann. Vor diesem Hintergrund wird eine Verpflichtung zur Speicherung und Nutzung
von anfallendem Niederschlagswasser im Planungsgebiet vorgesehen:

Das auf Dachflaichen anfallende Niederschlagswasser ist liber ein getrenntes Leitungsnetz in eine oder mehrere
Brauchwasserzisternen auf dem Gewerbegrundstiick abzuleiten und als Brauchwasser, GieBwasser oder Loschwasser
zu speichern und zu verwerten. Hierbei ist ein Fassungsvermégen von mindestens 20 Liter je m? projizierter
Gesamtdachflache eines Bauvorhabens - unter Einbeziehung aller Haupt- und Nebengebdude - in einer oder in
mehreren Zisternen vorzuhalten. Der Uberlauf von Brauchwasserzisternen ist an das 6ffentliche Kanalsystem
(Tagwasserkanalisation) anzubinden.

Hierdurch bleibt privaten Vorhabentrdgern eine ausreichend flexible Ausgestaltung der Zisternenpflicht bzw.
Regenwassernutzung im Rahmen ihrer Wohnbauvorhaben vorbehalten. Angesichts des vorliegenden Bodengutachtens
(vgl. Anlage 2, GMP-Geotechnik GmbH & Co.KG 2024), wonach 1,80 m bis 2,00 m unter Geldndeoberkante mit
anstehendem Fels (Buntsandstein), oder zumindest grovolumigem Gestein zu rechnen ist, wird die Verwendung von
Flachzisternen empfohlen.
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= QOberflachengestaltung von privaten Wegen, Platz- und Lagerflachen

Die privaten Verkehrs-, Platz- und Lagerflichen auf Baugrundstiicken sind einschlieflich Unterbau aus
versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenfugen-, Rasengitter-,
Dranfugen- oder Dranpflaster herzustellen. Vollversiegelte Bauweisen sind nicht zuldssig.

Hierdurch kdnnen ortliche Versickerungspotenziale zumindest in Teilbereichen bewahrt und erhebliche Auswirkungen
auf die natdrlichen Schutzgiiter Boden und Wasser vor Ort gemindert werden.

= Begrenzung von Lichtemissionen

Auf Baugrundstiicken ist zur AuBenbeleuchtung eine bedarfsgerechte sowie umwelt-, arten- und insektenfreundliche
Beleuchtung zu installieren. Die Lampengehduse missen daher nach oben und an den Seiten geschlossen sein. Der
Abstrahlwinkel ist nach unten zu richten und bis max. 50° zuldssig. Als Leuchtmittel sind warmweiRe LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur von 2700 bis 3000 Kelvin zu verwenden. Die Installationshéhe von Lichtquellen ist auf maximal
3,50 m Uiber der angrenzenden Geldandeoberkante zu begrenzen.

Erheblichen Beeintrachtigungen der ortlichen Insektenfauna soll hierdurch vorgebeugt werden, zumal das Plangebiet
unmittelbar an den offenen Landschaftsraum angrenzt, der insbesondere nordwestlich von sehr hochwertigen, bislang
wenig gestorten Grinlandbestanden (Schutz gem. § 30 BNatSchG) gepragt ist.

= Naturnahe Ausbildung der geplanten Graben im Randbereich des Plangebietes

Die in den Grenzbereichen des Plangebietes vorgesehenen Grdben zur Abfihrung von unbelastetem Niederschlags- und
Quellwasser sind unbefestigt auszufiihren und im Abstand von etwa 25 m mit flach einstaubaren Rickhaltungen
(Einstaumulden mit vorgelagerten Sohlschwellen) auszustatten. So kann vor Ort anfallendes Oberflaichenwasser
zumindest anteilig zuriickgehalten, versickert und verdunstet werden.

Einzelne Storsteine sowie kleinflachige Befestigungen von Ein- bzw. Auslaufbauwerken sind zuldssig. Um auch
Lebensraumfunktionen, insbesondere Deckungsstrukturen im Grenzbereich zum offenen Landschaftsraum vorzuhalten,
sind die grabenbegleitenden Gras-, Kraut- und Staudenfluren nur ein- bis zweijahrlich, sowie nur abschnittsweise durch
eine Herbst- oder Wintermahd zu pflegen. Anfallendes Mahdgut ist abzurdumen.

3.16 Ortliche Bauvorschriften (Festsetzungen 1.23, 4.1 - 4.8)

Bestandteil des vorliegenden Bauleitplanes sind neben stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen gem. § 9
Abs. 1 BauGB gleichermaRBen ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO.

Dachformen und —neigungen

Im Planungsgebiet sind unter besonderer Beriicksichtigung des baulichen Umfelds am Rothenbilicher Weg, an der
Kéndel- und der Jagerstralle, sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 20 bis 45 Grad zulassig. Fur
untergeordnete, erdgeschossige Anbauten sind auch Flach- und flachgeneigte Dacher zuldssig.

Ein moglichst hohes MaR an Flexibilitat bei der baulichen Entwicklung des Wohnquartiers soll gewahrleistet werden.

Dachgauben und -einschnitte, Zwerchgiebel

Um erheblichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes vorzubeugen, werden Vorgaben zur Ausgestaltung von Dachgauben,
-einschnitten und Zwerchgiebeln getroffen; hierbei findet das bauliche Umfeld, wie auch die exponierte Lage des
Plangebietes am Ortsrand Bischbrunns in besonderem Male Beriicksichtigung:

Dachgauben dirfen eine Linge von max. 1/3 der Dachldnge einnehmen und sind in einem Abstand vom mind. 1,50 m
zum Ortgang/Giebelgesims und mind. 0,50 m zum Dachfirst zu errichten. Zwischen einzelnen Dachgauben und
Dacheinschnitten sind Mindestabstande von 1,00 m einzuhalten. Generell sind die Unterkanten von Dachgauben und
Dacheinschnitten innerhalb einer Dachflache horizontal zu fluchten und in einheitlicher Gestaltung anzulegen.
Zwerchgiebel sind zulassig, jedoch auf eine Breite von max. 5,00 m zu beschranken und in einem Mindestabstand von
0,50 m zum Dachfirst auszufihren.
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Dacheindeckung

Unter besonderer Bericksichtigung des baulichen Umfelds des Plangebietes und seiner exponierten Lage am Ortsrand
Bischbrunns werden Vorgaben zur farblichen Ausgestaltung von Dacheindeckungen getroffen; erheblichen Stérungen
des Orts- und Landschaftsbildes soll hierdurch vorgebeugt werden:

Auf Hauptgebauden und Garagen sind ausschliellich Eindeckungen in gedeckten Farbtdonen der Farbrichtungen rot,
braun, grau oder schwarz zuldssig. Die Dacheindeckung mit reflektierenden und leuchtenden Materialien ist mit
Ausnahme von Sonnenkollektoren und Solarpaneelen nicht zul3ssig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Baukorper im Planungsgebiet sind in dezenter Farbgebung zu gestalten. Die Verwendung leuchtender
und reflektierender Oberflachen und Farben an Gebdudefassaden ist, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder
Solarzellen, nicht zuldssig.

Hierdurch soll erheblichen Beeintrachtigungen des Ortsbildes in exponierter Ortsrandlage vorgebeugt werden.

Dachgestaltung von Garagen und Carports

Um einen ansprechenden, gleichmaRig strukturierten StraRenraum zu férdern, sind bei der Dachgestaltung von Garagen
und Carports folgende Vorgaben zu beachten:

Fiir Carports und Garagen sind flach geneigte Dacher von bis zu 5 Grad, Sattel- oder Walmdacher mit einer an das
Hauptgebdude angepassten Form (nicht zwingend gleiche Dachneigung) zulassig.

Bei Satteldachern ist eine max. Firsthohe von 6,00 m zuldssig, bei Flachddchern wird die zulassige Wandhohe auf 3,00
m begrenzt. Bei giebelseitiger Grenzbebauung darf die Firsthéhe max. 4,50 m betragen. Als Bezugspunkt gilt die
ErdgeschossfertigfuBbodenhohe der zugehorigen Hauptgebaude.

Oberfldchengestaltung nicht Giberbauter und nicht GUberbaubarer Teilflichen

Nicht Giberbaubare Teilflachen innerhalb der festgesetzten Wohnbauflachen wie auch nicht Gberbaute Teilflachen
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind vor Oberflachenbefestigungen und —versiegelungen zu bewahren und zu
begriinen.

Hierdurch sollen insbesondere Versickerungspotenziale innerhalb der Bauflachen erhalten und Auswirkungen auf die
ortliche Grundwasserneubildung gemindert werden.

Einfriedung von Baugrundstiicken

Die maximal zuldssige Hohe von stralRenseitigen Grundstiickseinfriedigungen betrdagt 1,00 m, gemessen von der
StraBenraumbegrenzung. Entlang der Grundstiicksgrenzen wird eine maximale Hohe von 1,30 m festgelegt, gemessen
von der Oberkante des angrenzenden Gelandes.

Erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere des &ffentlichen StraRenraums, soll
hierdurch vorgebeugt werden.

KfZ-Stellplatznachweis

Im Planungsgebiet ist eine vergleichsweise kleinteilige Grundstiicksparzellierung und zumindest im Teilraum WA2 auch
eine erhohte Baudichte vorgesehen. Um einem hohen Parkdruck und einhergehenden Behinderungen im 6ffentlichen
StraRenverkehrsraum vorzubeugen, werden Mindestanforderungen an die nachzuweisenden KfZ-Stellplatze
festgesetzt:

Fir die erste Wohneinheit sind auf dem Baugrundstiick mindestens 2 KfZ-Stellplatze nachzuweisen. Fiir jede weitere,
abgeschlossene Wohneinheit ist mindestens 1 zusatzlicher Stellplatz auf dem Baugrundstiick zu schaffen.
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3.17 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (Hinweise 2.1 - 2.5; 5.1 - 5.10)

In vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan werden zeichnerische wie textliche Hinweise (ohne
Bindungscharakter) und nachrichtliche Ubernahmen aufgenommen, soweit sie zum Verstindnis und zur Bewertung der
bauleitplanerischen Inhalte erforderlich sind und sie zu einer ordnungsgemafen Planumsetzung beitragen.

Baufldchendurchgriinung

Auf die textlich festgesetzte Mindestdurchgriinung von Wohnbauflachen (Ziff. 3.15 der textlichen Festsetzungen) wird
ergdnzend zeichnerisch hingewiesen. Die angedeuteten Pflanzstandorte dienen dem Planverstandnis und sind nicht
verbindlich.

Mogliche Grundstiicksabgrenzung

In der Planurkunde wird zeichnerisch auf eine zeitgemaBe und gebietsvertragliche Grundstiicksparzellierung
hingewiesen. Wahrend im Teilraum WA1 gréRere Grundsticksflichen zwischen 550 m? und 640 m? vorgeschlagen
werden, sollen im Teilraum WA2 kleinflachigere Parzellen mit jeweils etwa 340 m? umgesetzt werden. So kénnen auf
etwa 14 Bauplatzen unterschiedliche Flachenanforderungen privater Bauwerber umgesetzt werden.

Hohenschichtlinien

In die Planurkunde wurden die Hohendaten des digitalen Gelandemodells (DGM 1) der bayerischen Vermessungs-
verwaltung nachrichtlich GUbernommen (Bestandshéhen im 0,50m-Raster, bayer. LDBV Stand 2020). Absolute
Hohenangaben Gber NHN sind ausgewiesen.

Breiten- und Abstandsangaben

Strecken und Abstande werden in der Planurkunde in Meter angegeben. Sie beziehen sich zum Einen auf die Breite von
Verkehrsflachen, zum Anderen auf die Abstande von Baugrenzen zu umgebenden Nutzungen.

Bestandsgebiude

Auf bestehende Haupt- und Nebengebaude im Umfeld des Plangebietes wird nachrichtlich hingewiesen.

Naturraumtypische Laubbdume, vorrangig fiir extensiv genutzte Griin-/Ausgleichsflachen

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen im Ortsrandbereich und im Bereich privater Baugrundstiicke werden folgende
naturraumtypische Laubbaumarten (neben den im Weiteren zusammengestellten Obstbdumen) empfohlen:

- Acer campestre (Feldahorn) - Pyrus pyraster (Wildbirne, Holzbirne)
- Acer pseudoplatanus (Bergahorn) - Quercus robur (Stieleiche)

- Betula pendula (WeiRbirke) - Quercus petraea (Traubeneiche)

- Carpinus betulus (Hainbuche) - Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Fagus sylvatica (Rotbuche) - Tilia cordata (Winterlinde)

- Ulmus minor (Feldulme)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 10-12, gebietseigenes Pflanzmaterial, VkG 4.1 ,,Westdeutsches
Bergland, Spessart-Rhon-Region. Abweichungen von den Pflanzempfehlungen kdnnen in Abstimmung mit der

Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart vorgenommen werden.

Ortstypische Obstarten und -sorten

Neben den vorangehenden Laubbaumarten, werden fiir die festgesetzten Pflanzgebote folgende ortstypische
Obstarten/-sorten empfohlen:
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= Apfel:

Boikenapfel, Borowinka, Eifeler Rambur, FielRers Erstling, Griiner Stettiner, Geflammter Kardinal, Gewdrzluiken,
Harberts Renette, Linsenhofer Samling, Kaiser Wilhelm, Lohrer Rambur, Mutterapfel, Rheinischer Bohnapfel,
Rheinischer Winterapfel, Rewena, Schneiderapfel, Schéner aus Boskoop, Schoner aus Wiltshire, Spatblihender
Taffetapfel

= Zwetschge:
Frankische Hauszwetschge, Graf Althans, Wangenheims Frihzwetschge
= Birne:

Gellerts Butterbirne, Kirchensaller Mostbirne, Mollebusch, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Wahlsche
Schnapsbirne.

= Wildobst:

Wildkirsche (Prunus avium), Holzbirne (Pyrus pyraster), Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2fach verschult, STU 8-10

Naturraumtypische Straucharten

Fiir die Anlage und Erganzung freiwachsender Hecken und Strauchbestinde werden folgende naturraumtypische
Straucharten empfohlen:

= Corylus avellana (Haselnuss) = Rosa dumalis (Blaugriine Rose)

= Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) = Rosa canina (Hundsrose)

= Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn) = Rosa corymbifera (Heckenrose)

= Crataegus monogyna (Eingr. WeiRdorn) = Rosa arvensis (Feldrose)

= Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) = Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

= Ligustrum vulgare (Liguster) = Sumbucus racemosa (Trauben-Holunder)

= Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) = Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

= Prunus spinosa (Schwarzdorn) = Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

= Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn) = Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Mindestpflanzqualitat: verschulter Strauch, 3-4 Triebe, 60-100

Gebietseigenes Pflanzmaterial, VkG 4.1 ,Westdeutsches Bergland, Spessart-Rhdon-Region. Abweichungen von den
Pflanzempfehlungen koénnen in Abstimmung mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart
vorgenommen werden.

Abstandsflachen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind Abstandsflachen entsprechend den Bestimmungen der Bayerischen
Bauordnung in ihrer jeweils aktuellen Fassung (Art. 6 BayBO) einzuhalten. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird
kein hiervon abweichendes Mal} der Tiefe von Abstandsflache zugelassen.

Umgang mit Dach- und Oberfldchenwasser

Unbelastetes Dach- und Oberflachenwasser, das nicht in Brauchwasserzisternen zwischengespeichert werden kann (vgl.
Festsetzung 3.21), sollte unter Beachtung der aktuellen, wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Bestimmungen
innerhalb der Baugrundstiicke auf fachgerecht vorbereiteten Grinflichen zurickgehalten, versickert
oder verdunstet werden. Die hierzu erforderliche Sickerfahigkeit des 6rtlich anstehenden Bodens ist nach Maligabe des
vorliegenden Bodengutachtens (vgl. Anlage 2, vgl. Anlage 2, GMP-Geotechnik GmbH & Co.KG 2024) gegeben.
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Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind die quantitativen und qualitativen
Anforderungen und Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”
und des Arbeitsblatts DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagwasser” zu
beachten.

Allgemeiner Bodenschutz

Gemal § 1a (2) BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden auch wahrend der Bauarbeiten zu
achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal} zu begrenzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind bei der Ausfiihrung die Normen DIN 18915 und
DIN 19731 anzuwenden. Sie geben Anleitung zum sachgemafRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials. Die Inanspruchnahme von baulich bisher nicht beeintrachtigen Freiflichen wahrend der Bauarbeiten
ist auf das unbedingt notwendige MaR zu beschrdanken. Bodenkdrper, die in Folge der Bauarbeiten Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen aufweisen, sind weitestgehend wiederherzustellen. Flachen, die als Griinflaiche oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden.

Unbelastetes Aushubmaterial innerhalb des Baugebietes sollte, soweit moglich, fir den Gelande- und Massenausgleich
eingesetzt werden. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Gberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden und der kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaBnahme, wenn moglich, auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Uberschiissiges Bodenmaterial sollte unter Beachtung des § 6 f. BBodSchV ortsnah
auf landwirtschaftlich, oder im Gartenbau genutzten Flachen verwertet werden.

Allgemeiner Denkmalschutz

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet archaologische Funde wie Scherben, Knochen, auffallige
H&ufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen o. &. auftreten, sind diese Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen
und unverziglich an das bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

Altablagerungen, Altlasten

Derzeit liegen keine Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen im Planungsraum vor. Sollten im Rahmen der
Planumsetzung Altlastenverdachtsflachen oder sonstige Bodenverunreinigungen vorgefunden werden, sind Erkundung
und Sanierung der betreffenden Flachen mit dem Landratsamt Wiirzburg und dem Wasserwirtschaftsamt Wirzburg auf
Grundlagen der Bodenschutzgesetze abzustimmen.

Allgemeiner Insekten- und Vogelschutz

Um ortliche Insekten- und Vogelvorkommen zu schonen, sollten ausschlielich insektenfreundliche AufRenbe-
leuchtungen vorgesehen und grofflachige Fenster- bzw. Glasfronten mit Vogelschutzverglasung ausgestattet werden.

Landwirtschaftliche Nutzung 6stlich und nérdlich angrenzend

Ausgehend von den landwirtschaftlichen Nutzflichen im Umfeld des Planungsgebietes sind Ldrm-, Staub- und
Geruchsemissionen - in Ausnahmen auch zu uniblichen Zeiten - zu erwarten. Diese sind ortsiiblich und hinzunehmen.

FLECKENSTEIN .
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3.18 Flichenbilanz

Juli 2025

Die Flachenbilanz im Plangebiet (stadtebaulicher und naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) stellt sich wie folgt dar:

FLECKENSTEIN

Geplante Flachennutzung Fliche m? | Flichenanteil %
STADTEBAULICHER ENTWICKLUNGSRAUM
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 5.333 57,6
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.895 20,5
Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg 25 0,3
Versorgungsflache: Graben Niederschlagswasserbeseitigung 991 10,7
Private Griinflache, Zweckbestimmung ,Landschaftsbild & Ortsrandgestaltung” 922 10,0
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung , Verkehrsbegleitgriin® 84 0,9
Gesamtflache 9.250 100,0
NATURSCHUTZFACHLICHER ENTWICKLUNGSRAUM
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Naturschutzrechtlicher Ausgleich”, K1 8.391 94,6
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Naturschutzrechtlicher Ausgleich”, K2 480 5,4
Gesamtflache 8.871 100,0
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4 Naturschutzrechtliche Eingriffe und Kompensationsleistungen

Mit der Planumsetzung ergeben sich erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Derartige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere auf die zu erwartenden Befestigungs- und
UberbauungsmaBnahmen sowie die hiermit in Zusammenhang stehenden Lebensraumverluste und -stérungen,
Bodenfunktionswertverluste und Wasserhaushaltsstorungen zuriickzufiihren. Da im stadtebaulichen Entwicklungsraum
ein sehr hoher Flachenanteil durch besonders hochwertige Biotoptypen gepragt ist (artenreiches Extensivgrinland,
bodensaure Borstgrasrasenfragmente; jeweils Schutzstatus gem. § 30 BNatSchG), sind auch die geplanten Griinflachen
und die unbefestigten Versorgungsflichen groRenteils mit erheblichen Eingriffen verbunden. Zudem sind
Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Durch die vorgesehenen griinordnerischen, stadtebaulichen, naturschutz- und umweltfachlichen MaRnahmen der
Bauleitplanung kénnen diese Umweltauswirkungen im stadtebaulichen Entwicklungsraum nur begrenzt minimiert
werden (vgl. hierzu Teil B ,,Umweltbericht” der vorliegenden Planbegriindung).

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung entsprechend den
Empfehlungen des bayer. StMB 2021 (Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Ein Leitfaden).

4.1 Kompensationsbedarf im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Ausgangswertigkeit des Eingriffsraumes

Wesentliche Grundlage der Eingriffsbilanzierung bilden die Bestandswerte der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen im
stadtebaulichen Entwicklungsraum (Eingriffsraum), die im Jahr 2022 kartiert wurden und auf Grundlage der Textkarte
,Biotop- und Nutzungstypen, stadtebaulicher Entwicklungsraum® (vgl. Kapitel B 3.6) flichendeckend nachvollzogen
werden kénnen.

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 wurden die Ausgangswerte der Biotop- und Nutzungstypen im
Eingriffsraum wie folgt generalisiert:

Generalisierter Wertansatz

Biotopwert gem. BayKompV Beschreibun
pwertg yRomp & gem. StMB 2021

11 bis 15 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp hoher Bedeutung 11 bis 15 Wertpunkte
6 bis 10 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp mittlerer Bedeutung 8 Wertpunkte
1 bis 5 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp geringer Bedeutung 3 Wertpunkte
0 Wertpunkte Biotop-/Nutzungstyp ohne Bedeutung 0 Wertpunkte

Bezugsraum der Eingriffsermittlung, Eingriffsrdume

In die Eingriffsermittlung werden alle Teilflachen des Plangebietes einbezogen, in welchen durch die Planaufstellung (1)
entweder génzlich neue Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden, (2) oder eine deutliche Steigerung bereits
vorhandener (rechtmaRiger) Flaichenbeeintrachtigungen moglich bzw. zu erwarten ist.

Folgende Teilrdaume werden als Eingriffsflachen eingestuft:

= Geplante Wohnbauflaichen WA1 und WA2

= Geplante StraBenverkehrsflachen und -erweiterungen

=  Geplante, private Griinflichen (aufgrund der Hochwertigkeit und des Schutzstatus betroffener Biotoptypen)

= Geplante Versorgungsflache, naturnahe Graben im Bereich hoherwertiger Bestandsbiotoptypen

Alle eingriffsrelevanten Teilflachen kénnen der nachfolgenden Kartendarstellung entnommen werden.

FLECKENSTEIN .
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Eingriffsschwere, Erheblichkeit von Eingriffen in den Naturhaushalt

Entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 werden die auf den einzelnen Bauflachen vorgesehenen Grundflachen-
zahlen (GRZ) gem. § 19 BauNVO als MaRstab der Eingriffsschwere herangezogen, soweit gering- und mittelwertige
Biotop- und Nutzungstypen (Biotopwertpunkte 0 bis 10 gem. BayKompV) betroffen sind. Im Bereich sehr hochwertiger
Strukturen (ab 11 BWP gem. BayKompV), die im vorliegenden Planungsfall einen Grofteil des Eingriffsraumes
einnehmen, wird entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 fir alle
baulichen Entwicklungsflaichen (Wohnbauflachen, Verkehrsflaichen) angesetzt; auch fiir die geplanten, privaten
Grunflachen im Bereich sehr hochwertiger Flachen (§ 30 BNatSchG) wird ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00
angenommen, da davon ausgegangen werden muss, dass der betroffene, sehr hochwertige Lebensraumtyp auch in
diesem vergleichsweise naturnah ausgerichteten Flachenanteil verloren gehen wird.

Fir die neu geplanten Verkehrsflichen im Plangebiet wird aufgrund ihres sehr hohen Befestigungs- bzw.
Versiegelungsgrades grundsatzlich ein Beeintrachtigungsfaktor von 1,00 angesetzt. Dieser Ansatz weicht von den
Empfehlungen des bayer. StMB 2021 ab, wonach ErschlieBungsstraBen, die ausschlieflich zur ErschlieBung des
geplanten Bauquartiers vorgesehen werden, in die jeweiligen Bauflachen (in diesem Fall Wohngebiete) einbezogen
werden koénnen. RegelméaRig gehen Strallen jedoch mit einer deutlich hoheren Eingriffsschwere einher, als die
Baugebiete selbst, die - entsprechend ihrer Grundflichenzahl - auch private Grinflichen und versickerungsfahige
Teilflaichen umfassen.

Fiir die geplanten Versorgungsflachen (naturnahe Grdben) im Randbereich des Planungsgebietes wird im Bereich der
sehr hochwertigen Biotopstrukturen ein Beeintrachtigungsfaktor von 0,70 und im Bereich mittelwertiger Biotoptypen
ein Beeintrachtigungsfaktor von 0,20 bestimmt. Dies vor dem Hintergrund, dass sich auf den unbefestigten
Grabenschultern und -sohlen bei extensiver Flachenpflege mittelfristig wieder hochwertige Strukturen (Magersaume,
Hochstauden- und Altgrasfluren) ausbilden werden.

Fur die festgesetzten, privaten Griinflaichen wird im Bereich mittelwertiger Biotoptypen (bis 10 BWP) ein gegeniiber den
geplanten Wohnbauflachen reduzierter Beeintrachtigungsfaktor von 0,20 angenommen, da die betreffenden Flachen
mit der Zweckbestimmung ,,Landschaftsbild, Ortsrandgestaltung” und erganzenden Pflanzgeboten auf eine naturnahe
Gestaltung ausgerichtet sind. Nur geringe Anteile dieser Griinflachen sind nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen
einer Uberbauung bzw. Befestigung zugéanglich (vgl. textliche Festsetzung Ziff. 3.13).

Die Eingriffsschweren im Planungsgebiet kdnnen vor diesem Hintergrund wie folgt zusammengefasst werden:

Ausgangswertigkeit Planflache Planungsziel Beeintrachtigungsfaktor
Wohngebiet, GRZ 0,40 0,40
Zusétzliche Verkehrsflache 1,00
1-10BWP - e
Private Griinflache 0,20
Versorgungsfldche, naturnahe Graben 0,20
Wohngebiet, GRZ 0,40 1,00
Zusatzliche Verkehrsflache 1,00
11-15BWP : e
Private Griinflache 1,00
Versorgungsflache, naturnahe Graben 0,70

Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf in Biotopwertpunkten (BWP) wird entsprechend den Empfehlungen des StMB 2021 durch
Multiplikation der Bestandswerte betroffener Biotop-/Nutzungstypen (Biotopwertpunkte BWP) mit der Eingriffsfliche
(m?2) und dem Beeintrachtigungsfaktor (zwischen 0,20 und 1,00) ermittelt. Die Bedarfsberechnung erfolgt GIS-gestiitzt
und fihrt zu nachfolgendem Verschneidungsergebnis, das den Bedarf teilflichenbezogen auf die einzelnen
Eingriffstypen (Wohngebiete, Verkehrsflaichen etc.) veranschaulicht. Der Gesamtbedarf belduft sich demnach auf
78.442 Biotopwertpunkte:

FLECKENSTEIN ’
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Biotop- und Nutzungstypen

. , @ Obstbaum mittlerer Altersklasse
(mit Codierung/Bewertung gem. BayKompV)

@  Obstbaum geringer Altersklasse, GroRstrauch
¥  Nadelbaum mitterer Altersklasse

—————————— Streyobstbestand mittl. Alterklasse, verbracht
............ (5432/311)

Graben mit naturnaher Entwicklung (F212) Geplante Eingriffsschwere (gem. bayer. StMB 2021)

Artenarmes Extensivgrinland, E Beeintrachtigungsfaktor 0,2
teils mit Lagernutzung (G213) E Beeintrachtigungsfaktor 0,4

Artenreiches Extensivgriinland
(G214; § 30 BNatSchG) @ Beeintréchtigungsfaktor 0,7
(G332, § 30 BNatSchG) m Beeintrachtigungsfaktor 1,0

Bodensaure Borstgrasrasen
Wegbegleitende Gras-/Krautflur (K11)

Sonstige Planzeichen

_ StraRenverkehrsflache, vollversiegelt (V11) 316 reifidchenbezogener Kompensationsbedarf
in Biotopwertpunkten (BWP)

Wirtschaftsweg, teilversiegelt (V32) r|-:|J Stadtebaulicher Entwicklungsraum
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Planungsziel BayKompV, Biotop-/Nutzungstyp Bestand BWP| BWP gen.|Fliche (m?)| B-Faktor| K-Bedarf
B432/B11 Streuobstbestand mittlerer Auspragung auf stark verbuschendem Extensivgrinland (2 WP Abschlag) 8 8 105,5 0,40 337
F212 Graben mit naturnaher Entwicklung 10 8 33,4 0,40 107
F212 Gréaben mit naturnaher Entwicklung 10 8 57,4 0,40 184
G213 Artenarmes Extensivgriinland (mit episodischem Brennholzlager) 8 8 314,6 0,40 1.007
Wohnbauflache G213 Artenarmes Extensivgriinland 8 8 137,9 0,40 441
G214 Artenreiches Extensivgriinland, kleinflachig in bodensaure Borstgrasrasen tibergehend 12 12 3888,2 1,00 46.659
G332 Artenreiche Borstgrasrasen 13 13 247,4 1,00 3.216
G332 Artenreiche Borstgrasrasen 13 13 547,9 1,00 7.123
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 1.1 0,00 -
F212 Gréaben mit naturnaher Entwicklung 10 8 147,1 1,00 1.177
F212 Graben mit naturnaher Entwicklung 10 8 110,8 1,00 886
G213 Artenarmes Extensivgrinland (mit episodischem Brennholzlager) 8 8 77,1 1,00 617
G214 Artenreiches Extensivgriinland, kleinflachig in bodensaure Borstgrasrasen tibergehend 12 12 189,8 1,00 2.278
G332 Artenreiche Borstgrasrasen 13 13 4,6 1,00 60
Offentliche StraRenverkehrsfliche G332 Artenreiche Borstgrasrasen 13 13 99,2 1,00 1.290
K11 wegbegleitende Gras-/Krautflur 4 3 5,4 1,00 16
Vi1 StralRenverkehrsflache, vollversiegelt 0 0 1075,8 0,00 -
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 1,8 1,00 5
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 23,0 1,00 69
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 160,9 1,00 483
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung |V11 StraRenverkehrsflache, vollversiegelt 0 0 24,2 0,00 -
Offentliche Griinfliche K11 wegbegleitende Gras-/Krautflur 4 3 83,6 0,00 -
B432/B11 Streuobstbestand mittlerer Auspragung auf stark verbuschendem Extensivgriinland (2 WP Abschlag) 8 8 139,7 0,20 223
. e G213 Artenarmes Extensivgrinland 8 8 124,6 0,20 199
Private Grinflache
G214 Artenreiches Extensivgriinland, kleinflachig in bodensaure Borstgrasrasen iibergehend 12 12 625,4 1,00 7.505
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 32,3 0,00 -
B432/B11 Streuobstbestand mittlerer Auspragung auf stark verbuschendem Extensivgriinland (2 WP Abschlag) 8 8 90,6 0,20 145
F212 Gréaben mit naturnaher Entwicklung 10 8 60,6 0,00 -
F212 Gradben mit naturnaher Entwicklung 10 8 26,5 0,00 -
F212 Grében mit naturnaher Entwicklung 10 8 163,5 0,00 -
R G213 Artenarmes Extensivgriinland 8 8 100,3 0,20 160
Versorgungsflache, - — ————— =
Hliedersehinmswassedieseitizung G214 Artenreiches Extensivgriinland, kleinflachig in bodensaure Borstgrasrasen tibergehend 12 12 349,3 0,70 2.934
G214 Artenreiches Extensivgriinland, kleinflachig in bodensaure Borstgrasrasen iibergehend 12 12 157,2 0,70 1.321
V11 StraRenverkehrsflache, vollversiegelt 0 0 0,7 0,00 -
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt i 3 26,8 0,00 -
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 4,5 0,00 -
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 1 3 11,6 0,00 -
SUMME 78.442
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Eingriffsminderung durch VermeidungsmaBnahmen (Planungsfaktor)

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Umweltentlastung im
stadtebaulichen Entwicklungsraum vorgesehen:

= Schonung des ortlichen Landschaftsbildes durch Festsetzung eines strukturreichen Ortsrandes auf privaten
Grunflachen (Festsetzung Ziff. 3.14)

=  Vorgabe eines Mindestdurchgriinungsgrades fir private Baugrundstiicke (Festsetzung Ziff. 3.15)

=  Umweltentlastende Vorgaben zur Oberflachengestaltung von PKW-Stellflachen, Wirtschaftswegen und
Lagerflachen sowie zur Ausgestaltung der Entwdsserungsgraben in den Randbereichen des Plangebietes
(Festsetzungen Ziff. 3.22, 3.24)

= Allgemeine Begrenzung vorhabenbedingter Lichtemissionen (Festsetzung Ziff. 3.23)

= Integration verbindlicher KlimaanpassungsmalRnahmen durch Vorgabe einer PV-Pflicht auf Dachfldchen
und einer Installationspflicht fir Regenwasserzisternen (Festsetzungen Ziff. 3.12, 3.21)

Angesichts dieser umweltentlastenden MaBnahmen, die Gber verbindliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB gesichert
sind, wird In Anlehnung an die Empfehlungen des bayer. StMB 2021 eine Reduktion des ermittelten Ausgleichsbedarfs
angesetzt (Planungsfaktor). Nach MaRgabe des bayer. StMB 2021 sind Planungsfaktoren (Minderungen des
Kompensationsbedarfs) um bis zu 20 % moglich. Unter Berlcksichtigung (1) der festgesetzten Minimierungs-
malnahmen und (2) der Tatsache, dass ein GroRteil des Eingriffsraumes von einem sehr hochwertigen Griinlandbiotop
gepragt ist, wird ein Abschlag um 5 % angesetzt.

Der im Rahmen der Bauleitplanung nachzuweisende Kompensationsbedarf betragt vor diesem Hintergrund

78.442 * 0,95 = 74.520 Biotopwertpunkte

4.2  Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen

Auf Grundlage einer verfahrensbegleitend erstellten, speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP, vgl. Anlage 1) sind
MafRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG erforderlich. Die MalRnahmen zielen
einerseits auf die Vermeidung von direkten Individuenschadigungen im Zuge der Planumsetzung, andererseits auf die
Sicherung der Lebensraumbedingungen der im Planungsraum festgestellten, gehdlzbezogenen Brutvogelarten und
Fledermausarten des Halboffen- und Offenlandes ab.

Folgende, artenschutzfachlich veranlasste MaRnahmen sind vorgesehen und auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
BNatSchG verbindlich festgesetzt (vgl. Kapitel A 3.13):
= Festsetzung 3.16: Rodung von Gehdlzen (zu beachtendes Zeitfenster zwischen 01.10. und 28.02.)

= Festsetzung 3.17: Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden Hohlen- und Biotopbaumes; alternativ Sicherung von
Stammabschnitten mit Hohlungen (Habitatschutz Hohlenbriter und Fledermause)

=  Festsetzung 3.18: Installation von Nisthilfen im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum,
FI.Nr. 1644, Gemarkung Bischbrunn (Habitaterganzung Hohlenbriter und Fledermause)

Einzelheiten bzgl. der vorgesehenen MalRnahmen konnen Anlage 1 (saP) und Kapitel A 3.13 der vorliegenden
Planbegriindung entnommen werden.
4.3 Betroffenheit von gem. § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopstrukturen

Ein GroRteil des stadtebaulichen Entwicklungsraumes (Eingriffsraum) wird von artenreichem Extensivgriinland mit
Ubergdngen in bodensaure Borstgrasrasen eingenommen. Mit einer Fliche von 6.109 m? nimmt das gem. § 30
BNatSchG geschiitzte Griinlandbiotop etwa 66 % des Eingriffsraumes ein.

FLECKENSTEIN «
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Es ist Bestandteil des amtlich registrierten Biotops Nr. 6122.1025.001 , Extensivwiese” mit anteiligem Borstgrasrasen
nordéstlich von Bischbrunn®, das im Jahr 2013 mit einer Gesamtflache von 13.723 m? kartiert wurde und auch die
nordwestlich an das Plangebiet anschlieBenden Grinlandbestinde umfasst; im Rahmen der projektbezogenen
Gelandekartierungen 2021 und 2025 wurde eine Gesamtfliche von etwa 14.647 m? festgestellt. Insofern sind rund 42
% der Gesamtbiotopflache durch die vorliegende Planung betroffen.

Angesichts der Planungsziele ist ein Erhalt des Griinlandbiotops innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes
nicht méglich; von einem vollstandigen, planbedingten Verlust (ca. 6.109 m?) muss ausgegangen werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher ein funktionsgleicher Ersatz der Biotopstruktur im rdaumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriffsraum sowie dem verbleibenden Restbiotop Nr. 6122.1025.001 vorgesehen, um den
Ausnahmeanforderungen gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG gerecht zu werden. Dieser Ersatz ist im naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum auf den gemeindeeigenen Flurstiicken 1644 und 1645, Gemeinde Bischbrunn, geplant und durch die
Festsetzungen Ziff. 1.22 und 3.19 planungsrechtlich verankert (vgl. Kapitel A 3.14). Die Gesamtflache des Ersatzbiotops
(Teilflaiche K1 im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum) betrdgt 8.392 m? und liegt damit etwa 37 % Uber der von
Eingriffen betroffenen Biotopflache.

4.4  Naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen

Der in Kapitel A 4.1 ermittelte Kompensationsbedarf von 74.520 Biotopwertpunkten (BWP) soll vollstéandig innerhalb
des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes (FINrn. 1644, 1645, Gemarkung Bischbrunn) des Bebauungsplanes,
bewaltigt werden. Hierbei wird ein weitestgehend funktionsgleicher Ausgleich der von unvermeidbaren Eingriffen
beeintrachtigten Landschaftsstrukturen verfolgt, zumal auch ein gem. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitztes
Griinlandbiotop betroffen ist (artenreiches Extensivgriinland mit bodensauren Borstgrasrasenfragmenten), das einen
Grof3teil des Eingriffsraumes einnimmt (vgl. Kapitel A 4.3).

Der derzeit Uberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Ausgleichsraum zeichnet sich durch abiotische
Standorteigenschaften (flachgriindig, nahrstoffarm, bodensauer und skelettreich) aus, die den Standortbedingungen im
stadtebaulichen Entwicklungsraum weitgehend entsprechen und fiir einen Ersatz des betroffenen Griinlandbiotops
grundsatzlich geeignet sind. Hinzu kommt die nur geringe Entfernung von Eingriffs- und Ausgleichsraum (ca. 80 m), was
einerseits einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem verbleibenden Restbiotop nordwestlich des
stadtebaulichen Entwicklungsraumes (Biotopnummer 6122.1025.001) gewahrleistet und andererseits auch die die
Ubertragung von autochthonem Saat- und Pflanzgut (Sodeniibertragungen) erméglicht bzw. deutlich vereinfacht.

Im slidostlichen Grenzbereich des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes (zeichnerisch festgesetzter Teilraum K2)
geht die Ackernutzung in einen kleinflachigen, extensiv genutzten Griinlandbestand mit zwei Obsthochstammen
mittlerer Altersklasse iber. Dieser soll erhalten, strukturell durch erganzende Obsthochstdmme angereichert und in das
Pflegeregime des kiinftig nordwestlich angrenzenden Extensivgriinlands eingebunden.

Im Einzelnen sind vor diesem Hintergrund die beiden folgenden AusgleichsmaRnahmen Bestandteil der Bauleitplanung:

=  Festsetzung 3.19, K1:
Herstellung und Pflege von artenreichem Extensivgrinland im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum
(Tfl. von 8.392 m? der FINrn. 1644, 1645, Bischbrunn)

= Festsetzung 3.20, K2:
Strukturanreicherung eines bestehenden Griinlandbestands im slidostlichen Grenzbereich des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraums, Erganzung von Obsthochstammen.
(Tfl. von 480 m? der FINrn. 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn)

(vgl. hierzu Kapitel A 3.14).

Die vorgesehenen Entwicklungsflachen stehen im Eigentum der Gemeinde Bischbrunn und sind damit sowohl durch
planungsrechtliche Festsetzungen, als auch durch Grundeigentum gesichert.
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Fldchenbilanz naturschutzrechtlicher AusgleichsmaRnahmen

Auf Grundlage der Bewertungsrichtlinien des bayer. StMB 2021 kann die Kompensationswirkung der geplanten
AusgleichsmalRnahmen wie nachfolgend zusammengefasst festgestellt werden. Flr die Entwicklung eines artenreichen
Extensivgrinlands mit bodensauren Borstgrasrasenfragementen wird angesichts (1) der ginstigen
Standortvoraussetzungen im Ausgleichsraum und (2) der vorgesehenen Ubertragung von autochthonem Saat- und
Pflanzgut von einem Entwicklungszeitraum unter 49 Jahren ausgegangen und dementsprechend eine Zielwertkiirzung
(timelag) um 1 Biotopwertpunkt angesetzt (Entwicklungszeit max. 26 bis 49 Jahre).

Fur die Entwicklung des angestrebten Streuobstbestands (Biotoptyp 432 gem. BayKompV) im stidstlichen Grenzbereich
der FINrn. 1644 und 1645, Gemarkung Bischbrunn (Teilfliche K2) wird ebenfalls eine Zielwertkiirzung um 1
Biotopwertpunkt angesetzt (Entwicklungszeit tiber 25 Jahre).

Durch die geplanten EntwicklungsmaBnahmen kann so eine Biotopwertsteigerung von insgesamt
75.027 Biotopwertpunkten (BWP) erzielt werden, so dass der ermittelte Ausgleichsbedarf (74.520 BWP) vollstandig
nachgewiesen werden kann:

Komp.wirkung

Tfl. | BNT-Code, Beschreibung BWP Bestand : Fliche (m?) Entwicklungsziel | BWP Ziel (BWP)

. G214/G332, Artenreiches
A1l1, Intensivacker L o . K
K1 . 2 8.065 Extensivgrinland mit Ubergangen in 11(-1) 72.585
Segetalvegetation verarmt
bodensaure Borstgrasrasen
G214/G332, Artenreiches

K1 i A2, Ackerbrache, mehrjdhrig 5 327 Extensivgriinland mit Ubergangen in 11(-1) 1.962
bodensaure Borstgrasrasen

K1, SUMME 8.392 74.547
212, maRi i 432 f

K2 G . , maRkig exter?sw genutztes 8 480 G43 ,Streuobstb.esta“nd au 9(1) 480
Grinland, artenreich Extensivgriinland

SUMME 8.872 75.027

Eine geringe ,,Uberkompensation” in Héhe von etwa 500 Biotopwertpunkten kann festgestellt werden.
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Teil B— Umweltbericht

1 Auftrag und gesetzliche Anforderungen

Um dem aktuellen Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet Bischbrunn gerecht werden zu kénnen, sollen die
bauleitplanerischen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung eines erganzenden Wohnquartiers am Rothenbiicher
Weg am nordlichen Ortsrand Bischbrunns geschaffen werden. Der Wohnbauflachenbedarf im Prognosezeitraum bis
2030 wird im Kapitel A 1.2 ausfihrlich dargestellt.

Das Planungsgebiet besteht aus 2 Teilrdumen, dem stadtebaulichen Entwicklungsraum (ca. 0,93 ha) zur Schaffung
erganzender Wohnbauflachen und dem naturschutzfachlichen Entwicklungsraum (ca. 0,89 ha) zum Nachweis des
naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs.

In Folge der europarechtlichen Anpassung des Baugesetzbuches vom 24. Juni 2004 (EAG-Bau) ist es gemal § 2 Abs. 4
BauGB im Rahmen eines kommunalen Bauleitplanverfahrens erforderlich, eine Umweltprifung durchzufihren.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7i. V. m. § 1a BauGB im
Planungsprozess hinreichend berticksichtigt werden und eine Grundlage der gemeindlichen Abwéagung bilden.

Die im Rahmen der Umweltprifung analysierten Umweltbelange sind nach § 2a BauGB in Form eines Umweltberichts
darzulegen, der einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan bildet und in die gemeindliche Abwéagung
eingestellt wird. Die Umweltprifung bildet das Tragerverfahren fiir alle umweltbezogenen Prifungsfelder in der
kommunalen Bauleitplanung. Der vorliegende Umweltbericht nimmt daher auch auf griinordnerische Planinhalte, die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und spezielle artenschutzrechtliche Belange Bezug. Dariiber hinausgehende,
umweltrelevante Aspekte des Bodenschutzes, Wasserschutzes, Immissionsschutzes und Naturschutzes finden im
Weiteren gleichermalen Beriicksichtigung.

Mit der Dokumentation der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren wurde das Planungsbiiro FLECKENSTEIN, Stadt-
und Landschaftsplanung, Lohr am Main, beauftragt.

2 Rahmenbedingungen der Umweltprifung

2.1 Allgemeine Angaben zum Untersuchungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist im nordlichen Siedlungs-
randbereich Bischbrunns abgegrenzt. Er besteht aus dem stidtebaulichen Entwicklungsraum mit etwa 9.250 m? am
Rothenbiicher Weg und dem etwa 85 m 06stlich gelegenen, naturschutzfachlichen Entwicklungsraum, in welchem auf
insgesamt etwa 8.870 m? die planbedingt erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nachgewiesen werden
sollen. Wahrend der stadtebauliche Entwicklungsraum derzeit von hochwertigem, artenreichen Extensivgriinland mit
gesetzlichem Schutzstatus eingenommen wird, herrscht im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum eine intensive,
ackerbauliche Flachennutzung vor. Westlich des Rothenbilicher Weges grenzt bereits eine wohnbaulich gepragte
Einzelhausbebauung an.

Beide Teilrdume des Planungsgebietes stehen vollstdandig im Eigentum der Gemeinde Bischbrunn. Rechtswirksame
Darstellungen im aktuellen Flachennutzungsplan liegen fiir das Planungsgebiet bislang jedoch nicht vor, so dass eine
Fortschreibung der Flachennutzungsplanung im Parallelverfahren erforderlich ist, um den Bestimmungen des § 8 Abs.
2 BauGB (Ableitungsgebot) gerecht werden zu kénnen.

Die Lage des zweiteiligen Planungsgebietes im nordlichen Siedlungsrand Bischbrunns kann anhand der nachfolgenden
Kartendarstellung nachvollzogen werden.
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Naturschutzfachllcher
Entwncklungsraum>

Lage des Planungsgebietes am nordlichen Siedlungsrand Bischbrunns (Kartengrundlage: DTK25, bayer. LDBV 2025)

2.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Untersuchungsgebiet

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

GemaR § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes,
einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen. Dies betrifft im Hinblick auf die zu
prifende Bauleitplanung insbesondere

= Auswirkungen auf die Komponenten des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige sowie Auswirkungen auf die
Landschaft und biologische Vielfalt,

= Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebieten nach Europadischem Naturschutzrecht und im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

= umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit,

= umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter,

= die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit Abfillen und Abwassern,
= die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame wie auch effiziente Nutzung von Energie.
= die Wechselwirkungen zwischen unterschiedlichen umweltbezogenen Belangen

(§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB)
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Des Weiteren ist gemal} § 1a BauGB insbesondere zu beachten:

= Mit Grund und Boden ist generell sparsam und schonend umzugehen; die Wiedernutzbarmachung brachliegender
Bauflachen, Moglichkeiten der Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung sind zu nutzen und
einer zusatzlichen Inanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzten Flachen vorzuziehen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden; der
Flachenbedarf soll begriindet werden.

= Die Bodenversiegelung ist auf ein unbedingt erforderliches Mals zu begrenzen.

= die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes
im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.
Erforderliche MalRnahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens prinzipiell festzusetzen oder eindeutig zuzuordnen.

= Erfordernissen des Klimaschutzes ist Rechnung zu tragen.

(§ 1a BauGB)

Gesetzlich verankerte Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die grundlegende Rechtsquelle fiir Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft sowohl im Siedlungs- als auch offenen
Landschaftsraum auf eine Weise zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

= die biologische Vielfalt,

= die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

= die Regenerations- und Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

= die Vielfalt, Eigenart, Schénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft,

zum Einen aufgrund ihres Eigenwertes, zum Anderen angesichts ihrer Funktion als Lebensgrundlage des Menschen,

nachhaltig und in Verantwortung fir kiinftige Generationen auf Dauer gesichert sind.

In § 1 Abs. 2 - 7 BNatSchG werden Teilziele des Naturschutzes und Landschaftspflege formuliert, die eine Konkretisierung
derin § 1 Abs. 1 BNatSchG vorgegebenen Leitziele darstellen und im Weiteren Berlicksichtigung finden.

Landes- und Regionalplanung

Zielbestimmungen der Raumordnungsplane (Landesentwicklungsprogramm mit Landschaftsprogramm sowie
Regionalplan mit Landschaftsrahmenplan) stellen Gbergeordnete Planungsleitsatze, also verbindliche Vorgaben fir die
kommunale Bauleitplanung dar.

Die planerisch besonders relevanten Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung wurden in Kapitel A 1.5 der
vorliegenden Planbegriindung ausfiihrlich zusammengestellt. Hierauf wird an dieser Stelle verwiesen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Main-Spessart

Inhaltlich stellt das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) auf der Grundlage einer umfassenden Bestandserhebung
und -bewertung alle wichtigen Ziele und MalRnahmen des Arten- und Biotopschutzes innerhalb eines Landkreises
zusammen. Hierunter fallen konkrete Aussagen bezliglich Erhalt oder Fortentwicklung wertvoller Lebensraume,
artenschutzrelevanter Populationen und raumlich-funktionaler Vernetzungsoptionen.

Insbesondere den Naturschutzbehorden wird durch das ABSP eine fachlich fundierte Basis vermittelt, die ihnen
essentielle und sinnvolle MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufzeigt. Dariiber hinaus ist das
Fachprogramm in seinen Entwicklungsaussagen als verbindlicher Rahmen naturschutzfachlichen Behérdenhandelns zu
verstehen.
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Der Untersuchungsraum ist Bestandteil des Naturraums 141-A ,Sandsteinspessart” und hier dem naturschutzfachlichen
Schwerpunktraum ,Hafenlohrtal und Nebentédler” zuzuweisen. Folgende, teilraumbezogene Ziele und MalRnahmen des
Naturschutzes sind fur den Planungsraum von Relevanz:

= Erhalt der weitgehend naturnahen Bache, Vermeidung von Nahrstoffeintragen zur Sicherung der sehr guten
Wasserqualitat (z. B. Pufferstreifen in den landwirtschaftlich genutzten Bereichen) bzw. Verbesserung der
Abwasserreinigung an Esselbach und Steinmarker Bach.

= Forderung der naturnahen Bestockung in den Quellbereichen und Bachabschnitten im Wald; insbesondere auch
WaldumbaumalRen {...).

= Erhalt trockener Magerwiesen, Streuobstwiesen und warmebegunstigter Waldsdume an den wenigen offenen
Hangbereichen.

= Naturnahe Waldbewirtschaftung in den Hangwaldern (u. a. Erhéhung des Alt- und Totholzanteils, schonende
Zielstarkennutzung, Naturverjingung), langfristige Verjiingung von Nadelholzreinbestanden auf naturnahe
Mischwaldbestdnde (v. a. edellaubholzreiche Buchenwalder).

(vgl. ABSP Lkr. MSP, 1996)

Naturschutz- und wasserrechtliche Schutzbestimmungen

Naturschutzrechtliche Schutzbestimmungen gemaR Kapitel 4 BNatSchG i. V. m. den Teilen 3 und 4 BayNatSchG sowie
wasserrechtliche Vorgaben gemalR § 51 WHG stellen gegeniiber der kommunalen Bauleitplanung hoherrangige
Rechtsvorschriften dar, die im Rahmen der 6rtlichen Gesamtplanung grundsatzlich zu beachten sind.

Alle bestehenden und planungsrelevanten Schutzbestimmungen des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft konnen
Kapitel A 1.5 der vorliegenden Planbegriindung entnommen werden.

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen

Hinweise auf Flachen bzw. Objekte im Plangebiet oder dessen naherem Umfeld, die denkmalrechtlichen
Schutzbestimmungen unterstehen (insbesondere Hinweise auf Bodendenkmaler), liegen derzeit nicht vor.

2.3 Ziele und Inhalte der Bauleitplanung

Ubergeordnetes Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, eine maRvolle Siedlungserweiterung Bischbrunns vorzu-
bereiten und so dem aufgezeigten Wohnbauflachenbedarf im Gemeindegebiet angemessen begegnen zu kénnen.
Bestehende ErschlieBungsstrukturen, insbesondere der bislang nur einseitig bebaute Rothenbiicher Weg, sollen hierbei
effizient genutzt werden (vgl. hierzu auch Kapitel A 1.1).

Neben einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit voraussichtlich 14 Bauplatzen, sind o6ffentliche
Verkehrsflachen, Versorgungsflichen, sowie private und offentliche Grinflichen geplant, die von textlichen
Festsetzungen zu stadtebaulichen, griinordnerischen und umweltfachlichen Belangen flankiert werden. Insbesondere
sind auch naturschutzfachliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb eines separat abgegrenzten,
naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes vorgesehen.

Die vor diesem Hintergrund durch die Gemeinde Bischbrunn im Einzelnen verfolgten, planerischen Leitlinien kdnnen
Kapitel A 3.1 der vorliegenden Planbegriindung entnommen werden.
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3 Prufrelevante Umweltmerkmale und deren Funktionen im Untersuchungsgebiet

Wie u. a. im Rahmen des § 1 BNatSchG dokumentiert, tragen Natur und Landschaft eine Vielzahl unterschiedlicher
Funktionen, welche es vor dem Hintergrund der Ziele und nach Maligabe der Grundsitze des Naturschutzes zu
bericksichtigen gilt. Diese landschaftlichen Funktionen, aber auch die Ausgangssituation der Schutzgliter Mensch,
Kultur- und Sachgiter missen im Untersuchungsgebiet zunadchst analysiert werden, um die Umsetzung der
bauleitplanerischen Ziele der Gemeinde Uettingen aus umweltfachlicher Sicht beurteilen und planerische Aussagen
treffen zu kénnen.

Im Weiteren werden die umweltfachlichen Rahmenbedingungen im Planungsgebiet dargestellt.

3.1  Naturrdaumliche Gliederung und Topographie

Naturrdumlich  betrachtet ist der
Untersuchungsraum dem Sandstein-
spessart zugehorig, der gemaR MEYNEN
& SCHMITHUSEN  (1953-62) die
Einheitennummer 141 tragt. Das von

\ H"/(;rﬂ;/m\' )/ AN B \\Q‘\ = Z i =
/\}w ralicks’ \ 1\ | PSS ny ~f ausgedehnten Buchenwaldern

1
48RS

eingenommene Mittelgebirge ist von
flachen Sandstein-Bergriicken gepragt
und durch tief eingeschnittene, teils
reich verzweigte Bachtaler gegliedert.

Das groRraumige Laub- und Mischwald-
gebiet ist von meist kleinteilig genutzten
Rodungsinseln durchsetzt, zu denen
auch die Ortslagen Bischbrunn-Esselbach
und das Planungsgebiet selbst zahlen.

Lage des Plangebietes im Randbereich ein
Buntsandsteinspessart (Grundlage: DTK25, bayer. LDBV 2025)

Die beiden Teilrdume des Planungsgebietes sind Bestandteil siid- und siidwestexponierter Hange an der Kreuzhéhe mit
Geldandeneigungen zwischen 6 und 8 %. im westlichen Grenzbereich werden Neigungen bis 12 % erreicht. Die absolute
Gelandehohe im stadtebaulichen Entwicklungsraum betragt zwischen 411 G. NHN im Siiden und 420 m {. NHN im
Norden. Im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum werden Gelandehéhen zwischen 422 m 4. NHN im Siiden und 436
m . NHN im Norden erreicht (vgl. auch Kapitel A 2.4).

3.2 Umweltmedium Fldache

Die Gesamtfliche des Planungsgebietes umfasst etwa 1,81 ha; 9.250 m? entfallen hiervon auf den stidtebaulichen,
8.870 m? auf den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum.

Wahrend der naturschutzfachliche Entwicklungsraum derzeit berwiegend intensiv ackerbaulich genutzt wird und nur
im sidostlichen Grenzbereich sehr kleinflachig auch Extensivgriinland mit 2 Obsthochstammen umfasst, wird der
stadtebauliche Entwicklungsraum von artenreichem Extensivgriinland mit bodensauren Borstgrasrasen eingenommen.
Insofern stellen sowohl Belange der Landwirtschaft, als auch Belange des Naturschutzes konkurrierende
Nutzungsinteressen gegeniiber den stadtebaulichen Entwicklungszielen im Planungsraum dar.
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3.3 Umweltmedium Geologie und Boden

Der Betrachtungsraum wird von Formationen des mittleren und oberen Buntsandsteins bestimmt (vgl. Umweltatlas
Bayern, dGK25, bayer. LfU 2025).

Entsprechend der Bodenlibersichtskarte des bayerischen Umweltatlas des bayer. LfU 2025 bildeten sich auf dieser
geologischen Grundlage nahezu ausschlieBlich Braunerde, selten Pseudogley-Braunerde (Objektnummer 577a) als
Verwitterungsbéden heraus.

Gem. historischer Bodenschatzungsdaten des Umweltatlas Bayern (bayer. LfU 2025) herrschen stark lehmige Sande (SL)
der Zustandsstufen 5-7 vor, die von eher geringen, teils mittleren Ackerzahlen zwischen 21 und 34 gekennzeichnet sind;
regelmaRig sind hohe Skelettanteile bzw. oberflaichennahe Felsanteile (Buntsandstein) feststellbar:

Bodenart f/’(

[ | starklenmiger Sand (L) SL6Vg 31127

|| baulicn tberprégte Fiache

Bodenklassenzeichen

SL 6 Vg 31 29
‘ Ackerzahl
Bodenzahl
Entstehungsart des Bodens
Zustandsstufe des Bodens

Bodenart

SL6Vg 31/29

Sonstige Planzeichen
‘ﬂ Raumlicher Geltungsbereich

SL5Ve37/34 SL7Vg 23121

KK

22083

Kartengrundlage: ALKIS-Daten, Bodenschatzung; bayer. LDBV 2025
FLECKENSTEIN Landschaftsplanung . Stadtplanung 06/2025
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Der Bodenkorper als grundlegender abiotischer Bestandteil des Naturhaushaltes kann zahlreiche, teilweise gegenlaufige
Funktionen innerhalb des oOkologischen Wirkungsgefiiges der Landschaft wahrnehmen. So stellt er die Grundlage
menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens dar, spielt als Regulator im Wasser- und Nahrstoffkreislauf des
Naturhaushaltes eine entscheidende Rolle und erfillt nicht zuletzt als Medium der Natur- und Kulturgeschichte eine
bedeutende Funktion fir die Wissenschaft (vgl. auch Jessel & Tobias 2002).

In Anlehnung an den Leitfaden "Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit", LUBW 2010, konnen die
natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet wie nachfolgend dargestellt bewertet werden:
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Natiirliche Ausgleichsfunktion
Bodenfruchtbarkeit Wasserkreislauf

SI6Vg 31/27, Sl6Vg,31/27, =

SL6Vg 31/29

SL6Vg 31/29

s

Sh7vg 23/21 Sk7vg 232y ™

\
SIT‘SV 37/34

Natiirliche Bodenfunktionen
gem. LUBW 2010

Pufferfunktion ; Besonderes
fi Hoher Funktionswert ;s Y S
Schadstoffeintrage - Biotopentwicklungs-
- Sehr hoher Funktionswert potenzial
Sl6Vg 31127 SI6Va[31/27

Baulich tiberpragte Flachen
ohne Funktionswert

Sonstige Planzeichen
E[:]J Réaumlicher Geltungsbereich

\ SI6Vg[31/29
S15Va37/34 \

SL6Vg 31/29

sh7vg 2321

QW N
QB

2 M1:4.000 /A\ g

£ Kartengrundlage: ALKIS-Daten, Bodenschatzung; bayer. LDBV 2025
FLECKENSTEIN Landschaftsplanung . Stadtplanung 06/2025
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Bedeutung der natiirlichen Boden als landschaftsgeschichtliche Urkunde

Hinweise auf landschaftsgeschichtlich besonders bedeutsame Bodenstrukturen liegen nicht vor.

Zusammenfassung der natiirlichen Bodenfunktionen

Demnach lassen sich die natiirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet (auRerhalb der baulich bereits erheblich
Uberpragten StraBen- und Wegeflachen) wie folgt zusammenfassen:

= Aufgrund der mageren, flachgriindigen Standorte (liberwiegend Verwitterungsbéden schlechter
Erhaltungszustdnde bei Bodenwertzahlen zwischen 23 und 34) herrscht ein tiberwiegend hohes bis sehr hohes
Biotopentwicklungspotenzial in beiden Teilrdumen des Plangebietes vor (Standortextreme); eine Ausnahme bildet
der nordwestliche Bereich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes, der mit einem Bodenwert von 37 im oberen
Grenzbereich mittlerer Funktionswerte einzuordnen ist.

= Durchweg geringe Funktionswerte sind hinsichtlich der Bedeutung des Bodens als Ausgleichsmedium im
landschaftlichen Wasserhaushalt und der Filter- und Pufferwirkung des Bodens gegeniiber Schadstoffeintragen
festzustellen.

= Hinsichtlich der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfunktion) erreicht lediglich der nordwestliche Bereich des
stadtebaulichen Entwicklungsraumes knapp mittlere Funktionswerte; alle Gbrigen Bodeneinheiten zeigen eine nur
geringe Bodenfruchtbarkeit.

= Hinweise auf landschaftsgeschichtlich besonders bedeutsame Bodenstrukturen liegen in beiden Teilrdumen des
Plangebietes nicht vor.

34 Umweltmedium Wasser

Oberflachenwasser

Im sudostlichen Grenzbereich des stddtebaulichen
Entwicklungsraumes verliuft der Uberlaufgraben des
Kéndelsbrunnens, der nur wenige Meter Ostlich des
Geltungsbereiches gelegen ist. Es handelt sich um
einen unbefestigten, geradlinigen Graben mit
schmalen, krautigen Begleitstrukturen und zumeist
periodischer Wasserflihrung, der am Rothenbiicher
Weg - zusammen mit dem vor Ort anfallenden
AuRenbereichswasser - in eine weitlumige Bachver-
rohrung (DN1000) eingeleitet wird. Vorfluter bildet
hier der Esselbach. Der baulich gefasste
Kandelsbrunnen zeigt eine stark witterungsabhangige
Wasserfihrung und versiegt in trockenen Sommer-
monaten zeitweise auch vollstandig.

Uberlaufgraben des Kéndels-Brunnens im siiddstlichen
Grenzbereich des Planungsgebietes (Stand 2021)

Entlang des Rothenbiicher Weges verlauft ein episodisch wasserfiihrender Entwasserungsgraben (unbefestigt), der
sowohl anfallendes Aufenbereichswasser aus den umgebenden Wald- und Landwirtschaftsflaichen, als auch
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Oberflachenwasser des Rothenbiicher Weges aufnimmt und in eine Bachverrohrung im siidlichen Grenzbereich des
Plangebietes (stddtebaulicher Entwicklungsraum) abfiihrt.

Innerhalb des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes sind keine Oberflachengewdasser ausgebildet. Jedoch verlauft
auch hier ein wegbegleitender Entwdsserungsgraben unmittelbar siidéstlich an den rdaumlichen Geltungsbereich
angrenzend.

Grundwasserverhiltnisse und Grundwasserneubildungsfunktion

Wenngleich den stark lehmigen Sandbdden in Hanglage auf Grundlage der historischen Bodenschatzungsdaten (vgl.
Kapitel 3.3) eine nur geringe Funktion als Ausgleichsmedium im landschaftlichen Wasserhaushalt beizumessen ist,
werden zumindest im stddtebaulichen Untersuchungsraum mittlere Funktionswerte hinsichtlich der ortlichen
Grundwasserneubildung angenommen. Dies vor dem Hintergrund, dass im Rahmen vor Kurzem durchgefiihrter,
geotechnischer Untersuchungen eine gute Sickerfahigkeit des Bodens (GMP GmbH & Co.KG, 2024) festgestellt wurde
und die aktuelle, extensive Griinlandnutzung der skelettreichen Standorte (gegeniber einer ackerbaulichen
Flachennutzung) erhéhte Infiltrationsraten bewirkt.

Insbesondere im Falle von Starkregenereignissen ist jedoch mit einem erhéhten Oberflachenwasserabfluss zu rechnen,
der Uber die bestehenden Entwéasserungsgraben im Betrachtungsraum in den Esselbach abgefihrt wird.

Im Rahmen geotechnischer Untersuchungen des stddtebaulichen Entwicklungsraumes im Jahr 2024 konnte im Bereich
einer Rammkernsondierung nahe dem Kandelsbrunnen Ruhewasser etwa 0,50 m unter GOK festgestellt werden. Ob
dieser Wasserhorizont mit dem Kandelsbrunnen, oder mit dem angrenzenden Entwdsserungsgraben korreliert, konnte
nicht ermittelt werden. Ansonsten war lediglich im mittleren Bereich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes Wasser
etwa 2,10 m unter Geldndeoberkante festzustellen. Auch im Zuge einer Luftbildanalyse konnten keine Hinweise
gewonnen werden, die auf einen oberflichennahen Grund- oder Schichtenwasserhorizont hindeuten kénnten (vgl. GMP
GmbH & Co.KG 2024).

Grundwasserschutzfunktion

Auf Grundlage der historischen Bodenschatzungsdaten (vgl. Kapitel 3.3) ist den Bdden im Plangebiet gegeniber
Schadstoffeintragen eine nur geringe Filter- und Pufferfunktion beizumessen, was angesichts der 2024 ermittelten
Grundwasserverhaltnisse (Grundwasserflurabstand zumeist Gber 2,00 m; vgl. GMP GmbH & Co.KG 2024) ein nur
begrenztes Gefahrenpotenzial bedingt. Da jedoch zumindest im Falle von stdrkeren oder lang anhaltenden
Regenereignissen auch ein hoher Oberflichenwasserabfluss angenommen werden muss, besteht die Gefahr von Nahr-
und Schadstoffkonzentrationen (Senken) im Bereich der in beiden Teilrdumen des Planungsgebietes vorhandenen
Graben.

Ein Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet gem. WHG ist durch die vorliegende Planung nicht betroffen.

3.5 Umweltmedium Klima und Luft

Die Ostabdachung des Spessarts bildet eine markante Wetterscheide, so dass Bischbrunn durch eine Grenzlage
zwischen dem atlantisch gepragten Westen und dem kontinental beeinflussten Osten des Mittelgebirges
gekennzeichnet ist. Im bayerischen Vergleich ist das ortliche Klima, der Mittelgebirgslage entsprechend, als rau
einzustufen. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 7,5 bis 8,0 °C, der mittlere Jahresniederschlag etwa 900 bis 950
mm (vgl. ABSP Lkr. MSP 1996).

Gelénde- und Siedlungsklima

Die beiden Teilrdume des Planungsgebietes sind im Verbund mit den umgebenden, offenen Feldfluren westlich der
Staatsstrafle St 2312 Bestandteil eines groRrdaumigen Kaltluftproduktionsraums, der unter Berlicksichtigung der
ortlichen Topographie (Kaltluftabfluss, Ventilation) zum 6rtlichen Warmeausgleich zwischen dem warmespeichernden
Siedlungsraum und der offenen Landschaft beitrdagt. So werden entstehende Kaltluftmassen in den langgestreckten
Siedlungsraum Bischbrunns gefiihrt, wenngleich sich die bestehende Bebauung nachteilig auf den ungehinderten
Kaltluftabfluss auswirken diirfte (Barrierewirkungen). Auch Kaltluftstauungen sind daher nicht auszuschlieRen.
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Da der langgestreckte Siedlungsraum beidseits des Esselbachs von groRraumigen Kaltluftproduktionsgebieten umgeben
ist, die angesichts ihrer Hangneigungen einen Warmeausgleich zwischen Siedlungs- und offenem Landschaftsraum
sicherstellen, sind die stadtklimatischen Funktionen des Planungsgebietes insgesamt nicht von hoher Bedeutung.

Eine sehr hohe Bedeutung fir die ortliche Luftregeneration ist hingegen den ausgedehnten Laub- und Mischwaldern im
Umfeld des Plangebietes zuzuschreiben.

3.6 Umweltmedium Arten und Lebensrdaume

Potenzielle natirliche Vegetation

Die potenziell natlrliche Vegetation entspricht einer theoretisch konstruierten Vegetationsbedeckung, wie sie sich nach
Einstellen jeglichen anthropogenen Wirkens unter aktuellen Standortbedingungen etablieren wirde. Im Rahmen ihrer
Bestimmung sind damit alle bisherigen, irreversiblen Einflussnahmen des Menschen auf die urspriinglichen Standorte,
beispielsweise durch nadhrstoffnivellierende MalRnahmen, zu berticksichtigen.

Die Klimaxstadien der Vegetationsentwicklung nach Beendigung jedweder Landnutzung, stellen in Mitteleuropa meist
diverse Waldgesellschaften dar, die lediglich kleinrdaumig, unter extremen abiotischen Standortvoraussetzungen, durch
Offenlebensraume gekennzeichnet sind.

So erweist sich auch der Untersuchungsraum als potenzieller Standort geschlossener Laubwaldformationen, die im
Planungsgebiet dem Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo fagetum) zuzuordnen wéren (vgl. ABSP Lkr. MSP 1996).

Aktuelle Lebensrdume, Biotop- und Nutzungstypenstruktur

Die aktuelle Biotop- und Nutzungsstruktur der beiden Teilrdume des Planungsgebietes wurde bereits im Kartierungsjahr
2021 GIS-gestitzt erfasst (Erganzung/Aktualisierung 2025).

Im stadtebaulichen Untersuchungsraum herrscht ein artenreiches Extensivgriinland mit Ubergingen in bodensaure
Borstgrasrasen auf mageren, flachgriindigen Buntsandsteinstandorten vor. Es handelt sich um ein gesetzlich gem. § 30
BNatSchG geschiitztes Biotop, das auch als Bestandteil des amtlich kartierten Biotops mit der Objektnummer 6122-
1025-001 gefiihrt wird (vgl. bayer. LfU 2025). Die betreffenden Biotopmerkmale zeigen sich auch im Bereich des
stidwestlich an das Plangebiet anschlieRenden Griinlandbestands.

Blick nach Nordwesten (iber den stadtebaulichen Entwicklungsraum (8/2021)
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Im Ostlichen Grenzbereich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes geht das sehr hochwertige Extensivgriinland
kleinflachig in artendrmere Bestande und eine verbrachte Streuobstgruppe mit einem Hoéhlenbaum tber. Merkmale
eines gesetzlich gem. § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG geschiitzten Streuobstbestandes liegen jedoch auch
unter Beriicksichtigung der norddstlich angrenzenden Baumbestande nicht vor, da der Anteil von Hochstammen mit
einem Kronenansatz tiber 1,80 m bei nur etwa 50 % liegt und auch die Gesamtflache des Bestandes grenzwertig ausfallt
(knapp unter 2.500 m? unter Einbeziehung der Teilfliche, die einen Abstand von mind. 50 m zum nichstgelegenen
Gebiude aufweist). Zudem werden vereinzelt Abstiande von lber 20 m, oder unter 10 m zwischen Einzelbdumen
erreicht.

Vergreiste ud rbracf Obamgue im ostihn rnzereich des stadtebaullchen Enicklungsrumes
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden im Jahr 2021 zoologische Grundlagenermittlungen im Bereich des
stddtebaulichen Entwicklungsraumes durchgefiihrt und ausfihrlich dokumentiert (vgl. Anlage 1, saP). Neben
Vorkommen zahlreicher Brutvogelarten des Halboffenlandes und der Siedlungen, wovon Hausrotschwanz und
Feldsperling innerhalb des Plangebietes briiteten, konnten mehrere Tagfalterarten (z. B. kleiner Feuerfalter, Hauhechel-
Blauling) und die Europaische Blindschleiche festgestellt werden. Die artenschutzrechtlich besonders relevanten Arten
Zauneidechse, GroRer Feuerfalter und Phengaris-Arten finden im Plangebiet zwar potenziell geeignete
Habitatbedingungen vor, konnten jedoch nicht nachgewiesen werden.

Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum ist von einer intensiven, ackerbaulichen Flachennutzung gepréagt, die zum
Zeitpunkt der letzten Geldndebegehung (Mai 2025) eine Getreidekultur mit nur rudimentdrer Segetalvegetation
umfasste. Lediglich im sldlichen Grenzbereich besteht in Form eines maRig artenreichen Griinlandbestands mit 2
Obstbdaumen eine extensive Flachennutzung.
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Juli 2025

Die aktuellen Biotop- und Nutzungstypen (Realnutzung) wurden im Jahr 2021 (Kontrollbegehung 2025) vor dem
Hintergrund der BayKompV flachendeckend kartiert und kénnen anhand der nachfolgenden Kartendarstellungen
sowohl fir den stddtebaulichen, als auch fiir den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum teilflichenscharf
nachvollzogen werden. Im Einzelnen wurden folgende Biotop- und Nutzungstypen erfasst:

Stadtebaulicher Entwicklungsraum

BNT-Code Kurzbeschreibung Biotop-/Nutzungstyp Biotopwert (BWP Fliche (m?)
Streuobst mittlerer Auspragung auf stark verbuschendem
B432/B11  Extensivgriinland (2 WP Abschlag) 8 3358
F212 Graben mit naturnaher Entwicklung 10 618,6
G213 Artenarmes Extensivgriinland 8 754,5
Artenreiches Extensivgriinland, kleinflachig in bodensaure 12 5.910.0
G214 Borstgrasrasen libergehend !
G332 Artenreiche Borstgrasrasen 13 899,1
K11 wegbegleitende Gras-/Krautflur 4 89,0
V11 StraRenverkehrsflache, vollversiegelt 0 1.081,4
V32 Verkehrsflache, Wirtschaftsweg, befestigt 261,8
SUMME 9.250,2
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- dauerhaft wasserfiihrender Grabenabschnitt

= === periodisch wasserfihrender Grabenabschnitt
F212/10 BWP | Graben mit naturnaher Entwicklung @

. I tbaum mittlerer Altersk
G213/8BWP | Artenarmes Extensivgriinland, teils mit Lagernutzung Obstbaum miterer Altersklasse

Obstbaum geringer Altersklasse, GroRstrauch

Nadelbaum mitterer Altersklasse

G332/ 13 BWP | Bodensaure Borstgrasrasen (§ 30 BNatSchG)

|

| |

| G214/12BWP | Artenreiches Extensivgriinland (§ 30 BNatSchG) ®
|

|

K11/4 BWP | Wegbegleitende Gras-/Krautflur Amtlich kartieres Biotop mit Objektnummer

(nachritl. Ubernahme bayer. LfU 2021)
r|-:|J Stéadtebaulicher Entwicklungsraum

StraBenverkehrsflache, vollversiegelt

| va2/1BWP | Wirtschaftsweg, teilversiegelt
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Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum

BNT-Code Kurzbeschreibung Biotop-/Nutzungstyp

Juli 2025

Biotopwert (BWP Fliche (m?)

A1l Intensivacker, stark verarmte Segetalvegetation 8.064,7
A2 Ackerbrache, mehrjihrig 326,9
G212 MéRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 480,8
SUMME 8.872,4
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Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum: Bestand Biotop- und Nutzungstypen
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@ Obstbaum mittlerer Altersklasse

| A11/2BWP | Intensiv genutzter Acker, Segetalvegetation verarmt Amtlich kartieres Biotop mit Objektnummer
—— (nachritl. Ubemnahme bayer. LfU 2021)

r|-:|J Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum

| A2/5BWP__ | Ackerbrache, mehrjahrig

| G212/ 8 BWP | MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland
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3.7 Umweltmedium Landschaftsdsthetik und —erleben

Stadtebaulicher Entwicklungsraum

Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist Bestandteil eines vergleichsweise seltenen, naturraumtypischen
Landschaftselements, das dem Betrachtungsraum einen hohen Wert an Naturndhe, Eigenart und Artenvielfalt
vermittelt. Zwar ist der Bereich durch die Wohnbebauung am Rothenbiicher Weg bereits landschaftsasthetisch
vorgepragt, jedoch grenzt Ostlich und nordlich eine ortstypische, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flur ohne
nennenswerte Landschaftsstorungen an. Insofern ist dem stadtebaulichen Plangebiet ein hoher landschaftsdsthetischer
Wert beizumessen.

Naturschutzfachlicher Entwicklungsraum

Der naturschutzfachliche Entwicklungsraum ist Bestandteil der offenen, von kleinteiligen Nutzungen gepragten Feldflur
Ostlich des Rothenbiicher Weges und derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Er steht in einem unmittelbaren,
landschaftsasthetischen Funktionszusammenhang mit dem stddtebaulichen Entwicklungsraum, so dass er sich in
besonderem MaRe auch zum Ausgleich von planbedingten Beeintrachtigungen des értlichen Landschaftsbildes eignet.

Blick Giber den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum 6stlich des Rothenbiicher Wegs
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3.8 Umweltmedium Mensch

Im Rahmen dieser Schutzgutbetrachtung soll der Umweltzustand im Plangebiet vor dem Hintergrund menschlicher
Bediirfnisse erfasst werden. Dabei geht es insbesondere darum, die aktuellen Einfllisse auf die menschliche Gesundheit
sowie die Wohn- und Wohnumfeldsituation zu beschreiben und zu werten.

Der stdadtebauliche Entwicklungsraum grenzt unmittelbar norddstlich an das am Rothenbilicher Weg gelegene
Siedlungsquartier an, das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zwar als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ausgewiesen,
derzeit jedoch deutlich tberwiegend wohnbaulich genutzt wird. Gleiches gilt fur die Bebauung an der KandelstraRRe, die
sudlich des Plangebietes gelegen ist. Im ndheren Umfeld des stadtebaulichen Entwicklungsraumes sind weder
gewerbliche Nutzungen, noch gréRere land- oder forstwirtschaftliche Hofstellen auszumachen, die sich storend auf ein
allgemeines Wohngebiet ostlich des Rothenbilicher Weges auswirken kdnnten. Insofern harmoniert die geplante
Siedlungsentwicklung mit den bereits bestehenden Baunutzungen im Umfeld.

Unmittelbar 6stlich des stadtebaulichen Entwicklungsraumes sind periodisch genutzte Brennholz- und Materiallager auf
Grinlandflachen fur private Zwecke eingerichtet; nach Auskunft der VG Marktheidenfeld besteht in diesem Bereich
keine Genehmigungslage, die auf eine forstwirtschaftliche bzw. gewerbliche Ausrichtung dieser Brennholzlagerungen
schlieBen lasst.

In begrenztem Umfang (episodisch) sind fiir den Planungsraum zudem Einwirkungen (Ldrm- und Geruchsemissionen)
durch Bewirtschaftungsprozesse im Rahmen der ortsliblichen Landwirtschaft anzunehmen.

Bioklimatische (Kaltluftproduktion, Luftregeneration) und landschaftsasthetische Aspekte wurden bereits in den
vorangehenden Kapiteln dargestellt.

3.9 Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches, wie auch in dessen unmittelbarem Umfeld, sind nach aktuellem
Kenntnisstand keine arch&dologischen Bodendenkmale oder natur- bzw. landschaftsgeschichtlich bedeutsame Béden
ausgebildet. Das Plangebiet wie auch dessen ndheres Umfeld weisen darlber hinausgehend auch keine Baudenkmale
bzw. Bauensembles gem. Denkmalschutzgesetz auf.

Das Planungsgebiet ist von Wirtschafts- und FuBwegeanbindungen umgeben, deren Funktions- und Leistungsfahigkeit
auch weiterhin gewahrleistet werden sollte.

3.10 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands unter
Beibehaltung der aktuellen Flichennutzung und —-bewirtschaftung

Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist durch eine langjahrige, extensive Grinlandnutzung, der naturschutzfachliche
Entwicklungsraum durch eine langjahrige, intensive Ackernutzung gekennzeichnet. Es wird davon ausgegangen, dass an
derartigen, landwirtschaftlichen Flachennutzungen festgehalten werden wiirde, sollte der vorliegende Bauleitplan nicht
umgesetzt werden. Nicht auszuschlieRen ist es jedoch, dass Flachennutzungen angesichts der nur geringen
Ertragsfahigkeit der ortlichen Boden, kiinftig extensiviert werden kdnnten, was sich dann auch nachteilig auf den
aktuellen Umweltzustand auswirken konnte, wenn Nutzungen ganzlich eingestellt werden (Sukzession, Verbuschung).
Veranderungen der aktuellen Parameter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind im Bereich des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes zudem fiir den Fall denkbar, dass bauliche Entwicklungen auf Grundlage von
§ 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich; z. B. im Rahmen landwirtschaftlicher Privilegierung) eingeleitet werden;
angesichts der gegebenen Eigentumsverhaltnisse (Eigentum Gemeinde Bischbrunn) und des schmalen Flachen-
zuschnitts (ca. 27 m), erscheint eine solche Entwicklung jedoch eher unwahrscheinlich.

Die Ausweisung weiterer naturschutz- oder wasserrechtlicher Schutzgebiete auf Grundlage der einschldgigen
Fachgesetze ist derzeit nicht vorgesehen oder zu erwarten.
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4  Erfassung und Bewertung von Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Bauleitplanung werden stadtebauliche Entwicklungen vorbereitet, die stets auch mit Auswirkungen auf die
Umweltmedien verbunden sind. So ist innerhalb des Plangebietes und in dessen Umgebung von Umweltauswirkungen
auszugehen, deren Ausmal} einerseits durch die EntwicklungsmaBnahme, andererseits durch die Empfindlichkeit bzw.
Schutzwiirdigkeit der betroffenen Raumfunktionen bestimmt wird. Im Weiteren sollen derartige Zusammenhéange
erfasst und verbal-argumentativ dargestellt werden.

4.1  Erfassung umweltschutzrelevanter Wirkfaktoren der Planung

Um einen Uberblick iber mégliche Umweltauswirkungen im Untersuchungsraum zu erhalten, werden zunéchst bau-
sowie anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung skizziert, die mit erheblichen Auswirkungen verbunden
sein konnten. Diese werden im Weiteren den vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maRnahmen gegeniibergestellt und im Rahmen einer abschlieBenden Prognose des kinftigen Umweltzustands
eingehend beleuchtet.

Mogliche, baubedingte Wirkfaktoren der Planung

= Larmemissionen und Erschiitterungen
= Bewegungsoptische Reize im Rahmen der Bautatigkeiten
= Voribergehende Inanspruchnahme derzeit und kinftig nicht Gberbauter Flachen (Arbeitsraume, Lagerflachen)

= Vorubergehende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Mogliche, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren der Planung

= Gelandenivellierung, Abgrabungen, Aufschittungen

= Uberbauung, Flichenversiegelung und —befestigung; Verlust offener Landschaftsteile
= OQOberflachenentwasserung, Abfiihrung von Niederschlagswasser

= Schaffung offentlicher Grinflachen mit naturschutzfachlicher Ausrichtung

= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

= Bewegungsoptische Reize, Lirmemissionen, Kulissenwirkung und sonstige betriebsbedingte Randeffekte

4.2 Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Umweltauswirkungen

Im Vorfeld einer detaillierten Betrachtung vorhabenbedingter Umweltauswirkungen, sollen im Weiteren umwelt-
entlastende MalRgaben des Bauleitplanes zusammengestellt werden. Hierbei handelt es sich um MaRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung oder Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, artenschutzfachliche
Malnahmen, sowie um Vorkehrungen zum Schutz der Umweltmedien Mensch, Kultur- und Sachgter.

Erhebliche oder nachhaltige Umweltauswirkungen werden demnach durch folgende bauleitplanerische Festsetzungen
und Hinweise vermieden, minimiert oder kompensiert:
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MaBnahmen- Entlastete
MaRnahme/Festsetzung . .
kategorie Umweltmedien
1 Begrenzung des zulassigen BaumaRes, insbesondere der Gebaudehéhen, unter

Vermeidung,

besonderer Bericksichtigung der exponierten Lage des Plangebietes im Minimierun LAS, M
Ortsrandbereich Bischbrunns und der umgebenden Bebauung. &
2 Hoheneinstellung von Gebauden entsprechend der geplanten Hohenlage der L .
. L . Minimierung B, LAS, M
ErschlieBungsstralRen; Begrenzung zulassiger Gelandeabgrabungen.
3 Ausschluss von Nutzungsausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zum Schutz der Vermeidung, M
vorgesehenen Wohnnutzungen und des angrenzenden Wohnquartiers. Minimierung
4 Schaffung eines strukturreichen Ortsrandes zum offenen Landschaftsraum. Ve_rr_ne.ldung, LAS, A+L, M
Minimierung
5 Anlage von offenen Graben zur Riickhaltung und Fiihrung von unbelastetem Vermeidung, W. M. K4S
Niederschlagswasser und AuBenbereichswasser. Minimierung T
6 Verpflichtung zur Anlage von Regenwasserzisternen, Regenwassernutzung auf L
. Minimierung W, K+L
Baugrundstiicken.
7 Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen (Solarpflicht). Minimierung K+L
8 Durchgrinung/Strukturanreicherung der geplanten Wohnbauflachen: L A+L, K+L, LAS,
. .. . .. Minimierung
Mindestdurchgriinung privater Grundstiicke M
9 Festsetzung eines artenschutzfachlich vertretbaren Zeitraums fiir unvermeidbare Vermeidung, At
Geholzrodungen Minimierung
10 | Verpflanzung eines nicht zu erhaltenden H6hlen- und Biotopbaums innerhalb des
Planungsraumes nach Malgabe artenschutzfachlicher Anforderungen; Vermeidung A+L
alternativ Sicherung strukturreicher Stammabschnitte
11 | Verpflichtung zur Installation von Nisthilfen im Umfeld des Planungsraumes Ve.rr:r1e.|dung, A+L
Minimierung
12 | Festsetzung versickerungsfahiger Bodenbeldge auf privaten Verkehrs-, Stellplatz-, L
R . . K Minimierung B, W
Platz- und Lagerflachen auf Baugrundstiicken innerhalb der Bauflachen
13 | Begrenzung von Lichtemissionen im Plangebiet zum Schutz der ortlichen L
Minimierung A+L
Insektenfauna.
14 | Festlegung von MalRnahmen zur Kompensation von unvermeidbaren Eingriffen in
Natur und Landschaft innerhalb des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes Vermeidung, B. W. A+L LAS
(FINrn. 1644 und 1645, Bischbrunn); Festlegung von MaRnahmen zum Ersatz des von ;| Kompensation Y ’
erheblichen Beeintrachtigungen betroffenen, gesetzl. geschiitzten Biotops.
15 | Festsetzung einer naturnahen Ausgestaltung der geplanten Entwdsserungsgraben im L .
. . Minimierung W, A+L, LAS
Randbereich des Planungsgebietes.
16 | Festsetzungen zur ortsbildvertraglichen Dach- und Fassadengestaltung und zur . .
s N . Vermeidung LAS, M, K+S
ortsvertraglichken Ausgestaltung von Grundstickseinfriedungen.
17 | Vorgaben zu nachzuweisenden KfZ-Stellplatzen. M, K+S
18 | Hinweis auf naturraumtypische Baumarten, ortstypische Obstbaumarten und
—sorten, sowie standortheimische Straucharten, die vorrangig Verwendung finden Minimierung A+L, LAS
sollen.
19 | Hinweis auf Speicherung oder Versickerung von anfallendem Dach- und o
Minimierung B, W

Oberflachenwasser innerhalb von Baugrundstlcken.
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MaRBnahmen- Entlastete
MaRnahme/Festsetzung . .
kategorie Umweltmedien
20 | Empfehlungen zum allgemeinen Insekten- und Vogelschutz im Plangebiet. Ve.rrjnelldung, A+L
Minimierung
21 | Verweis auf den gesetzlichen Bodenschutz und den gesetzlichen Denkmalschutz. Ve-rr?ne.ldung, B, W, K+S
Minimierung
B Umweltmedium Boden
F Umweltmedium Flache LAS Umweltmedium Landschaftsisthetik/-erleben,
W Umweltmedium Wasser Siedlungs-/Ortsbild
K+L Umweltmedium Klima und Luft M Umweltmedium Mensch
A+L Umweltmedium Arten und Lebensraume K+S Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter

Einzelheiten dieses MaRnahmenkataloges kénnen Kapitel A3 der Begriindung des Bauleitplanes entnommen werden.

4.3  Prognose liber die vorhabenbedingte Entwicklung des Umweltzustandes

Auf Grundlage der umweltrelevanten Wirkfaktoren und unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen, erfolgt im Weiteren eine Darstellung der vorhabenbedingt zu
erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Umweltmedien bzw. Schutzgiter. Fir jedes Umweltmedium werden die
voraussichtlich erheblich beeinflussten Teilfunktionen oder -flachen im Plangebiet herausgestellt.

Umweltmedium Flache

Die Gesamtflache des Planungsgebietes umfasst etwa 1,81 ha; ca. 9.250 m? entfallen hiervon auf den stadtebaulichen,
ca. 8.870 m? auf den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum.

Wahrend der naturschutzfachliche Entwicklungsraum derzeit Giberwiegend intensiv ackerbaulich genutzt wird und nur
im stidostlichen Grenzbereich sehr kleinflachig auch Extensivgriinland mit 2 Obsthochstimmen umfasst, wird der
stadtebauliche Entwicklungsraum von artenreichem Extensivgriinland mit bodensauren Borstgrasrasen eingenommen.
Insofern stellen sowohl (1) Belange der Landwirtschaft, als auch (2) Belange des Naturschutzes konkurrierende
Nutzungsinteressen gegeniiber den stadtebaulichen Entwicklungszielen im Planungsraum dar.

Der Wohnbauflachenbedarf konnte durch die Gemeinde Bischbrunn begriindet werden (vgl. Kapitel A 1.2). Zwar werden
Belange der ortlichen Landwirtschaft und des Naturschutzes zugunsten einer bedarfsgerechten Wohnbauflachen-
entwicklung im Ortsrandbereich Bischbrunns im Planungsraum zurilickgestellt, jedoch bleiben sie im Rahmen der
Bauleitplanung nicht unberticksichtigt:

Das von Eingriffen betroffene, gesetzlich geschiitzte Grinlandbiotop soll im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum
(also im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum) auf vergleichbaren Standorten ersetzt werden.
Hierbei werden ausschlieflich Béden unterdurchschnittlicher Bonitat in Anspruch genommen, die keine herausragende
Bedeutung als Produktionsgrundlage fiir die ortliche Landwirtschaft tragen. Auch im Hinblick auf die Ubrigen,
natlirlichen Bodenfunktionen (unter Ausnahme der bodengebundenen Biotopentwicklungspotenziale), werden keine
Boden mit hohen, natlrlichen Funktionswerten in die Planung einbezogen.

Umweltmedium Geologie und Boden

= Baubedingte Umweltauswirkungen
Zumindest teilflachig werden kiinftig nicht bebaute Flachen innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes
wahrend des Baubetriebs als Verkehrs- und Lagerflachen (Arbeitsraume) genutzt werden. Daher ist im Bereich der
bisher geringfligig liberpragten Bodenkérper durch einhergehende Bodenverdichtungen die Gefahr einer
Beeintrachtigung natirlicher Bodenfunktionen gegeben. Die stark lehmigen Standorte im Plangebiet sind nach
groBeren Niederschlagsereignissen deutlich empfindlicher gegeniiber Befahren mit schwerem Gerét als unter
trockenen Witterungsbedingungen. So kénnen Funktionsbeeintrachtigungen erheblich minimiert werden, indem
Arbeitsrdume und Transportflachen nur unter trockenen Witterungsbedingungen beansprucht werden. Dartiber
hinausgehend ist die Wiederherstellung von Bodenfunktionsleistungen moglich, indem der Bodenkdrper nach
Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig gelockert wird.
Eine Inanspruchnahme der vorgesehenen Griin- und Entwasserungsflachen, sollte wahrend des Baubetriebs
grundsatzlich vermieden werden (z. B. durch AbsperrmaRnahmen, Bautiberwachung etc.).
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Erheblichen Auswirkungen durch das Befahren der Béden im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum (z. B.
wahrend der vorgesehenen Sodenverpflanzungen) kann wirkungsvoll vorgebeugt werden, indem Verpflanzungen
und Saatarbeiten lediglich unter giinstigen, weitgehend trockenen Witterungsbedingungen durchgefuhrt werden.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Bauleitplanung werden im Bereich zusatzlicher Verkehrsflachen und nach MalRgabe der zuldssigen
GRZ von 0,40 Uberbauungs-, Versiegelungs- und BefestigungsmaRnahmen auf einer Gesamtfliche von etwa 3.000
m? ermdglicht, die mit erheblichen Beeintrachtigungen der natirlichen Lebensraum-, Regelungs- und
Archivfunktionen betroffener Bodenkdrper einhergehen werden. So ist zumindest innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und der vorgesehenen StralRenverkehrsflachen ein nahezu vollstandiger Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen zu erwarten.

Angesichts der bestehenden Gelandeneigungen im Plangebiet ist zudem davon auszugehen, dass bei der
Planumsetzung Abgrabungen und Auffillungen unumganglich sind, um das erforderliche Bauwerksplanum
innerhalb der einzelnen Baufelder zu schaffen. Mit derartigen, bodenstrukturellen Eingriffen gehen ebenfalls
nachhaltige Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen einher.

Die vorhabenbedingten Funktionsbeeintrachtigungen des Bodens sollen innerhalb des Plangebietes minimiert
werden, indem die Grundflachenzahl auf 0,40 begrenzt wird, eine Mindestdurchgriinung der Bauflachen mit Laub-
oder Obstbdumen sichergestellt wird, KfZ-Stellplatze, Platze und Lagerflachen ausschlieBlich mittels
versickerungsfahiger Oberflachenbeldge zu befestigen sind und nicht iberbaubare Grundsticksteilflachen bzw.
Abstandsflachen von baulichen MaRnahmen freizuhalten sind. Zudem sind in den Randbereichen des Plangebietes
naturnah zu entwickelnde Griinflaichen und Graben vorgesehen, in welchen die bestehenden, natiirlichen
Bodenfunktionen erhalten und in begrenztem Umfang auch optimiert werden kénnen.

Zwar verbleiben nach Inanspruchnahme der bislang natiirlichen Bodenkérper erhebliche Beeintrachtigungen des
Umweltmediums Boden, jedoch kénnen durch die vorgesehenen Nutzungsextensivierung der Flurstiicke 1644 und
1645, Gemarkung Bischbrunn (naturschutzfachlicher Entwicklungsraum) auch wertvolle Beitrage zur Starkung der
natlirlichen Bodenfunktionen im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum geleistet werden.
Im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten kénnen verbleibende Bodeneingriffe weder weitergehend vermieden
und gemindert, noch vollstandig ausgeglichen werden.

Umweltmedium Wasser

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Zuge von BaumaRnahmen kann es zu Schadstoffeintragen (z. B. durch Maschinenbetrieb oder den
unsachgemalen Umgang mit Gefahrenstoffen) in den Bodenkérper und das Grundwasser kommen.

Wenngleich im stadtebaulichen Entwicklungsraum tberwiegend machtige Deckschichten tber
grundwasserfiihrenden Horizonten bestehen, sind kleinrdumig auftretende, oberflichennahe Schichten- bzw.
Hangdruckwasservorkommen (insbesondere im Umfeld des Uberlaufgrabens des Kindelbrunnens) nicht
auszuschlieBen. Zudem sind Schadstoffauswaschungen in die Graben in den Randbereiches des Plangebietes
zumindest denkbar (Schadstoffsenken mit Anbindung an den Esselbach).

Durch einen ordnungsgemafen und fachgerechten Maschineneinsatz konnen derartige Risiken jedoch auf ein
beherrschbares AusmaR gemindert werden.

Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit des Bodens und damit der értlichen Grundwasserneubildungsraten
wahrend des Baubetriebs sind bei Inanspruchnahme kiinftig nicht Giberbauter oder befestigter Boden moglich,
zumal im Plangebiet lehmige Substrate vorherrschen. Diese kénnen jedoch deutlich reduziert werden, indem
BaumaRnahmen unter trockenen Witterungsbedingungen durchgefiihrt und verdichtete Bodenoberflachen nach
Abschluss der Bauarbeiten tiefgriindig gelockert werden (vgl. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden).

Eine Inanspruchnahme der geplanten Griinflichen und offenen Graben in den Randbereichen des Plangebietes
sollte wahrend des Baubetriebs grundséatzlich vermieden werden (z. B. durch AbsperrmaRnahmen,
Bauliberwachung etc.).

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Mit den geplanten Uberbauungs- und VersiegelungsmaRnahmen (iiberbaute Flichenanteile in Wohnbaufldchen,
Verkehrsflachen) gehen Infiltrationspotenziale des Bodens in vollem Umfang verloren.
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In dhnlicher Weise wie es im Falle der natirlichen Bodenfunktionen zu beurteilen ist, tragen versiegelte Standorte
im Plangebiet weder zur Grundwasserneubildung noch zum aktiven Grundwasserschutz (keine Filterwirkung auf
Sickerwasser) bei.

Vielmehr sind eine Steigerung des Oberflachenabflusses und erh6hte Anforderungen an das 6ffentliche Kanalnetz
und die Vorfluter zu erwarten. Wenngleich diese Auswirkungen vor Ort nicht vollstandig vermieden werden
kénnen, kann ihr Ausmal$ durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen deutlich begrenzt
werden:

So ist vorgesehen, die Grundflachenzahl auf 0,40 zu begrenzen und Niederschlagswasser, das auf Dachflachen
anfillt, zumindest in Teilmengen in Brauchwasserzisternen zurlickzuhalten und zu speichern/verwerten. Auch eine
Durchgriinung von Wohnbauflachen ist geplant, womit Versickerungspotenziale im baulich gepragten Raum
sichergestellt werden. Die geplanten Griinflachen (insgesamt etwa 10 % des rdaumlichen Geltungsbereiches), sowie
ein naturnah zu gestaltender Entwasserungsgraben bergseits des Wohnquartiers (mit integrierten Riickhaltungen,
ca. 10 % des Plangebiets) gewahrleisten eine weitergehende Wasserriickhaltung und -versickerung auf naturnahen
Flachen. Abschliefend wird empfohlen, unbelastetes Dach- und Oberflichenwasser nach Moglichkeit auch auf den
Baugrundstiicken zu versickern.

Dennoch muss nach Maligabe der aktuellen Planinhalte (insbesondere der GRZ und zusatzlicher Verkehrsflachen)
mit einer Uberbauung bzw. Versiegelung einer zusatzlichen Fliche von etwa 3.000 m? im Planungsgebiet

ausgegangen werden.

Zusammenfassend kénnen Auswirkungen auf das Umweltmedium Wasser und den 6rtlichen Wasserhaushalt im
Rahmen der Bauleitplanung deutlich minimiert, jedoch nicht vollstéandig vermieden werden. Eine zumindest
anteilige Kompensation verbleibender Auswirkungen auf das Schutzgut kann durch die geplante Entwicklung des
naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes erzielt werden, indem die intensive Ackernutzung in eine extensive
Grlnlandnutzung Uberfihrt wird (Steigerung Oberflachenwasserriickhalt und -versickerung im raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum).

Umweltmedium Klima und Luft

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der langgestreckte Siedlungsraum Bischbrunns ist beidseits des Esselbachs von grofRraumigen
Kaltluftproduktionsgebieten umgeben, die aufgrund ihrer ausgepragten Hangneigung einen Warmeausgleich
zwischen Siedlungs- und offenem Landschaftsraum sicherstellen, so dass das Planungsgebiet am nordwestlichen
Ortsrand Bischbrunns nicht von hoher, stadtklimatischer Bedeutung ist. Zwar wird Kaltluftproduktionsflache in
einer GréRenordnung von etwa 1 ha verloren gehen, jedoch sind hiermit keine erheblichen Auswirkungen auf das
Orts- und Gelandeklima zu erwarten, zumal eine lockere Wohnbebauung mit begleitenden Griinstrukturen
vorgesehen ist.

Umweltmedium Arten und Lebensrdume

Baubedingte Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Planumsetzung wird es zu tempordren Larmbelastungen und bewegungsoptischen Reizen
innerhalb des stadtebaulichen Entwicklungsraumes und in dessen Umgebung kommen, die sich negativ auf
ortliche Tierpopulationen auswirken kénnen. Auswirkungen lassen sich wirkungsvoll minimieren, indem
Arbeitsrdume, Lager- und Umschlagflachen stringent auf das Planungsgebiet beschrdankt und kiinftige Griinflachen
konsequent freigehalten werden.

Baubedingt erforderliche Rodungen oder die Inanspruchnahme von Arbeitsrdumen, Lager- und Transportflachen
kénnen u. U. mit direkten Schadigungen von Ruhestatten, Fortpflanzungshabitaten oder Jungtieren und Gelegen
einhergehen. Um derartigen Auswirkungen vorzubeugen ist vorgesehen, einen nicht zu erhaltende Hohlenbaum
im Vorfeld der BaumaRRnahmen fachgerecht zu verpflanzen und unvermeidbare Gehdlzrodungen stringent
auBerhalb der sensiblen Brutzeiten durchzufiihren. Entsprechende Festsetzungen wurden aufgenommen. Bei
fachgerechter MaRnahmenumsetzung sind baubedingte Auswirkungen auf die 6rtliche Tier- und Pflanzenwelt
beherrschbar. Artenschutzrechtlich gem. § 44 BNatSchG veranlasste Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
werden im Rahmen der beiliegenden saP (vgl. Anlage 1) ausfiihrlich hergeleitet.
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= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist durch ein sehr hochwertiges Griinlandbiotop (artenreiches
Extensivgriinland mit Ubergédngen in bodensaure Borstgrasrasen) geprégt, das gem. § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23
BayNatSchG gesetzlich geschitzt ist und in Folge der Planumsetzung voraussichtlich vollstandig verloren gehen
wird. Auch die zumindest mittelwertigen Griinland- und Geholzbestande im 6stlichen Grenzbereich des Gebietes
kénnen sehr wahrscheinlich nicht erhalten werden. Die vorgesehenen MaRRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung kdnnen diesbeziglich nur geringfiigig Abhilfe schaffen. So ist insbesondere (1) die Ausbildung einer
naturnahen Ortsrandstruktur im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft, (2) eine Mindestdurchgriinung der
Wohnbauflachen und (3) die Schaffung naturnaher Graben in den Randbereichen des Siedlungsquartiers
vorgesehen, so dass in begrenztem Umfang auch neue Lebensraumpotenziale absehbar sind.

Um den Verlust der naturschutzfachlich bedeutsamen Bestandsstrukturen im stadtebaulichen Entwicklungsraum
zu kompensieren bzw. zu ersetzen, ist schwerpunktmaRig die Neuentwicklung von artenreichem Extensivgrinland
mit bodensauren Borstgrasfragmenten innerhalb des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes (FINrn. 1644,
1645 Gemarkung Bischbrunn) vorgesehen. Der Entwicklungsraum zeigt vergleichbare Standortbedingungen und ist
nur etwa 80 m 6stlich des Eingriffsraumes gelegen, so dass ein enger, raumlich-funktionaler Zusammenhang
zwischen beiden Standorten besteht. Ein solcher Zusammenhang ist auch zwischen dem Ausgleichsraum und dem
nordlich des stadtebaulichen Entwicklungsraums verbleibenden Restbiotop Nr. 6122-1025-001 gegeben. Insofern
bestehen giinstige Voraussetzungen fir einen erfolgreich umsetzbaren Strukturersatz. Vorgesehen ist, diesen
Strukturersatz zum Einen durch Saatgutlibertragung aus dem von Eingriffen betroffenen Biotopbestand und zum
Anderen durch Rasensodenverpflanzungen aus dem Eingriffsraum zu bewaltigen. Der Ausgleichs- und
Ersatzplanung liegt eine umfassende Eingriffsbilanzierung entsprechend den Empfehlungen des bayer. StMB 2021
zu Grunde (vgl. Kapitel A 4), wonach planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft durch die vorgesehenen
MaRnahmen im naturschutzfachlichen Entwicklungsraum vollstandig ausgeglichen werden kénnen:

Einem Kompensationserfordernis von insgesamt 74.520 Biotopwertpunkten, steht ein Kompensationseffekt der
naturschutzfachlichen MaBnahmen von etwa 75.027 Biotopwertpunkten gegeniiber.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ergeben sich im Hinblick auf die unvermeidbaren Gehélzverluste Anforderungen,
die sich in mehreren textlichen Festsetzungen widerspiegeln. Um erheblichen Beeintrachtigungen von
geholzbezogenen Brutvogeln und Fledermausen vorzubeugen, sind (1) spezielle Umsetzungszeitraume fir
Rodungen zu beachten, (2) der nicht zu erhaltende Héhlenbaum ist in den naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum zu verpflanzen und (3) erganzende Nisthilfen fiir Hohlenbriter und Fledermause sind im
naturschutzfachlichen Entwicklungsraum zu installieren. So kann artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
gem. § 44 BNatSchG wirkungsvoll vorgebeugt werden (vgl. saP, Anlage 1).

Umweltmedium Landschaftsdsthetik und —erleben, Siedlungs- und Ortsbild

= Baubedingte Umweltauswirkungen
Die Baustelleneinrichtung, der Baumaschinenbetrieb und Lieferverkehr im Umfeld der geplanten, stadtebaulichen
Entwicklungsflachen werden voriibergehend zu Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes fihren.
Erhebliche optische Belastungen des Plangebietes und seiner Umgebung werden hierdurch jedoch nicht erwartet.4

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der stadtebauliche Entwicklungsraum ist Bestandteil eines vergleichsweise seltenen, naturraumtypischen
Landschaftselements, das dem Betrachtungsraum einen hohen Wert an Naturnahe, Eigenart und Artenvielfalt
vermittelt. Dieses Landschaftselement wird im Zuge der Planumsetzung an Ort und Stelle verloren gehen.

Es soll jedoch in vergleichbarer Flachengréenordnung und -qualitdt in den etwa 80 m 6stlich des Eingriffsraumes
gelegenen, naturschutzfachlichen Entwicklungsraum verlagert, also im betreffenden Flurgewann als wertgebende
Landschaftsstruktur erhalten werden. Bericksichtigt man zudem die vorgesehenen VermeidungsmaRnahmen im
geplanten Siedlungsraum, insbesondere die geplante Ausbildung eines strukturreichen Ortsrandes, die
Durchgriindung des Siedlungsraumes und die begrenzenden Festsetzungen zu BaumaR, zuldssigen
Gelandeverdanderungen, sowie zur Dach- und Fassadenausgestaltung, sind in Folge der Planumsetzung keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten.
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Umweltmedium Mensch

= Baubedingte Umweltauswirkungen
Im Rahmen der Bautatigkeiten sind Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissionen zu erwarten, die sich temporar auf
den umgebenden Siedlungsraum auswirken kénnten. Angesichts der Lage benachbarter Siedlungsraume
aullerhalb der Hauptwindrichtung und der erfahrungsgemaf sehr begrenzten Umsetzungszeitraume fiir
ErschlieBungs- und BaumaBnahmen werden diese Auswirkungen jedoch als zumutbar angesehen.

= Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen
Der vorgesehene Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO harmoniert mit den
Merkmalen (wohnbauliche Pragung) der siidwestlich und siidlich angrenzenden Siedlungsquartiere am
Rothenblicher Weg und an der KandelstraRe, so dass keine Konflikte durch unvertragliche Nutzungen zu besorgen
sind, zumal auch keine Nutzungsausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Mit der Planumsetzung wird zusatzlicher Quellverkehr ausgel6st, der sich auf das 6rtliche StraRennetz und den
benachbarten Siedlungsraum Bischbrunns auswirkt. Da es sich um eine vergleichsweise kleinflachige
Siedlungserweiterung handelt (etwa 14 Bauplatze sind vorgesehen), die Uber den kiinftig zeitgemaR ausgebauten
Rothenbiicher Weg erschlossen werden soll, ist jedoch keine erhebliche Mehrbelastung des 6rtlichen
StraBennetztes zu erwarten. Unzumutbare Verkehrslarmbelastungen der benachbarten Wohngebiete konnen
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der groBen Entfernung des geplanten Siedlungsquartiers von etwa 350 m zur 6stlich verlaufenden
Staatsstralle St2312 und der abschirmenden, topographischen Rahmenbedingungen (Senkenlage des Plangebietes
mind. etwa 12-16 m unterhalb des StraRenniveaus) werden auch keine erheblichen Larmbelastungen durch
Uberortlichen Verkehr erwartet.

Umweltmedium Kultur- und Sachgiter

Derzeit sind innerhalb des Plangebietes keine Baudenkmale, archdologischen Bodendenkmale oder natur- bzw.
landschaftsgeschichtlich bedeutsame Béden bekannt, so dass diesbeziiglich keine bau-, anlage-, oder betriebsbedingten
Auswirkungen erwartet werden. Sollten wahrend Planumsetzung Bodendenkmaler gemaR Denkmalschutzgesetz zutage
treten, so werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben umgehend der zustindigen Verwaltungsbehdrde
gemeldet. Ein entsprechender Hinweis wurde vorsorglich in den Bauleitplan aufgenommen.

Die ErschlieBungsfunktionen der 6ffentlichen Verkehrsanlagen und Feldwirtschaftswege, innerhalb wie im Umfeld des
Plangebietes, werden im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt und weiterhin sichergestellt.

4.4  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung erforderlicher Grundlagen

Bei der Zusammenstellung von prifrelevanten Unterlagen ergaben sich keine nennenswerten Problemlagen. Auf
Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen und der begleitend erstellten Fachgutachten (Baugrund, Kartierungs-
unterlagen, saP) kénnen die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Entwurfsplanung qualitativ wie quantitativ
hinreichend analysiert und dargestellt werden. Der vorliegende Umweltbericht wird im Bedarfsfall
verfahrensbegleitend fortgeschrieben.
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5 Planungsalternativen vor dem Hintergrund
bauleitplanerischer Entwicklungsziele

Innerhalb des stdadtebaulichen wie auch des naturschutzfachlichen Entwicklungsraumes wurden angesichts der
Flachenzuschnitte und der gegebenen Bestandsstrukturen (ErschlieRung, Uberlauf Kindelsbrunnen, Topographie,
Vegetationsbestand im Ausgleichsraum) keine wesentlich voneinander abweichende Planungsalternativen in Erwagung
gezogen.

Im Zuge der Planaufstellung wurde zum Einen die angestrebte, bauliche Dichte im Wohnquartier kontrovers diskutiert.
Die geplante Staffelung des Gebietes in 2 Bereiche unterschiedlicher Bebauungsdichte (Einzel- und Doppelhaus-
bebauung auf groferen Baugrundstiicken im Ortsrandbereich; Doppel- und Reihenhausbebauung auf kleineren
Bauparzellen entlang des Rothenbiicher Weges) wurde schlussendlich festgelegt, um allgemeinen Anforderungen des
Flachensparens und Anforderungen/Moglichkeiten der unterschiedlichen Zielgruppen vor Ort gleichermaRen gerecht
werden zu kénnen.

Auch die Position und Lénge der geplanten Stichwege, sowie die Tiefe der Wohnbaupladtze wurden mehrfach geringfigig
angepasst, um eine moglichst gleichmaRige und effektive Bauflachenverteilung zu erzielen.

6 MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Rahmen des gemeindlichen Monitorings soll eine Uberwachung méglicher, erheblicher Umweltauswirkungen der
Bauleitplanung durch geeignete MaRnahmen gewahrleistet werden. Dies gilt insbesondere auch fur Auswirkungen, die
auf Grundlage der bauleitplanerischen Aussagen nicht oder nur unzureichend abgeschéatzt werden kénnen.

Wie vorangehend dokumentiert, sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die in Folge der Realisierung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes zu erwarten sind, hinreichend genau abschéatzbar. Voraussetzung hierfir ist
jedoch, dass die vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRahmen fachgerecht, vollstandig
und rechtzeitig umgesetzt werden. Dies betrifft insbesondere das griinordnerische und naturschutzfachliche
MaRnahmenprogramm.

Die ordnungsgemaRe Umsetzung der bauleitplanerischen MaRnahmen wird seitens der Gemeinde Bischbrunn als
Plangeber geprift und im Rahmen ihrer Méoglichkeiten sichergestellt. Dies gilt vor allem fiir die geplanten,
umweltentlastenden MaRnahmen der Bauleitplanung (vgl. Kapitel B 4.2).

Die vorgesehenen, naturschutzfachlichen Kompensationsflichen (Ausgleichs- und Ersatzflichen 1644, 1645,
Bischbrunn) stehen im Eigentum der Gemeinde Bischbrunn. Vor diesem Hintergrund sind die hier vorgesehenen
MalRnahmen langfristig gesichert. Um ihre fachgerechte und vollstandige Umsetzung sicher zu stellen, ist seitens der
Gemeinde Bischbrunn folgende, weitere Vorgehensweise geplant:

= Erstellung einer landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplanung auf Grundlage und zu Konkretisierung der
bauleitplanerischen Festsetzungen zum Natur- und Artenschutz (Festsetzungen 3.16 - 3.18 und 3.19 - 3.20);
Abstimmung der Planinhalte mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart.

= Umsetzung der landschaftspflegerischen Ausfihrungsplanung unter Beteiligung einer qualifizierten, 6kologischen
Baubegleitung.

= Dokumentation der MaRnahmenumsetzung (Kurzbericht, Fotodokumentation), Abstimmung der
Umsetzungsergebnisse mit der Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart und Meldung der
Kompensationsflichen an das bayer. LfU (Registrierung im Okokataster).

= Gewihrleistung einer ordnungsgemaRen Flachenpflege (Griinlandwirtschaft, Obstbaumpflege), moglichst unter
Einbeziehung ortsansassiger Landwirte.
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= Durchfiihrung und Dokumentation von Erfolgskontrollen, etwa im 3-Jahresturnus, um die zielgerichtete
Entwicklung der Kompensationsflachen zu tberwachen und PflegemalRnahmen oder Entwicklungsziele im
Bedarfsfall anpassen zu kdnnen; Anpassungen erfolgen ausschlieBlich in Abstimmung mit der
Naturschutzverwaltung am Landratsamt Main-Spessart.

Ein groRer Teil der vorgesehenen griinordnerischen und umweltentlastenden MaBnahmen ist auf kinftig privaten
Flachen vorgesehen. lhre fachgerechte Umsetzung soll sichergestellt werden, indem Bauwerber bereits bei Erwerb
eines Baugrundstiicks ausfiihrlich Gber ihre Pflichten informiert werden, die sich durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergeben; hierzu wird Kaufvertrdgen eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der
grunordnerischen und umweltentlastenden Bebauungsplaninhalte beigefiigt. Durch die Gemeinde Bischbrunn wird im
Rahmen eines Abnahmetermins spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung eines Bauvorhabens die fachgerechte Umsetzung
der MaRnahmen nachvollzogen und dokumentiert. Hierbei werden folgende MalRnahmen beriicksichtigt:

= Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen (Festsetzung 3.12)

= Gestaltung privater Grinflachen im Ortsrandbereich (Festsetzungen 3.13, 3.14)

= Durchgrinung der Wohnbauflachen (Festsetzung 3.15)

= Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung auf Baugrundstiicken (Festsetzung 3.21)

= Versickerungsfihige Oberflachengestaltung von Wegen, Stellpldtzen, Platz-/Lagerflachen (Festsetzung 3.22)

Dariiber hinausgehende Uberwachungsmalnahmen sind nicht vorgesehen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung gehen bau-, anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen einher. Diese sind
insbesondere auf die vorbereiteten Uberbauungs-, Versiegelungs- und BefestigungsmaRnahmen zuriickzufiihren.
Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von
derartigen Umweltauswirkungen, kdnnen derzeit zusammenfassend folgende Feststellungen getroffen werden:

= Die Planaufstellung geht mit einem Verlust an offener, baulich bislang unbelasteter Flache in einer GréBenordnung
von etwa 0,93 ha einher. Hinzu kommen ca. 0,89 ha, die klnftig naturschutzfachlichen Entwicklungszielen
gewidmet sein werden (Ausgleich/Ersatz, CEF-MaRBnahmen). Sowohl Belange der 6rtlichen Landwirtschaft, als auch
Belange des Naturschutzes sollen zugunsten einer bedarfsgerechten Entwicklung Bischbrunns als Wohnstandort
zuriickgestellt werden, bleiben planerisch jedoch nicht unberiicksichtigt: Es werden ausschlieRlich Béden
unterdurchschnittlicher Bonitdt in Anspruch genommen, die keine herausragende Bedeutung als
Produktionsgrundlage fir die 6rtliche Landwirtschaft tragen. Auch das von Eingriffen betroffene, gesetzlich
geschitzte Griinlandbiotop soll im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriffsraum auf Standorten
unterdurchschnittlicher Bodenbonitat ersetzt werden.

= Mit der Umsetzung der Bauleitplanung im Bereich der geplanten Baufelder und zusatzlichen Verkehrsflachen
erhebliche Beeintrachtigungen der bestehenden, natiirlichen Bodenfunktionen zu erwarten (Neuversiegelungen,
Uberbauungen, Geldndeverdnderungen). Durch die vorgesehene Nutzungsextensivierung im naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum, kdnnen im Gegenzug wertvolle Beitrage zur Starkung der natirlichen Bodenfunktionen
geleistet werden. Im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten kdnnen verbleibende Bodeneingriffe weder
weitergehend vermieden und gemindert, noch vollstandig ausgeglichen werden.

= Mit der Umsetzung des Bauleitplanes und den einhergehenden UberbauungsmaBnahmen sind Beeintrachtigungen
der ortlichen Grundwasserneubildungsfunktion und im Gegenzug Steigerungen des 6rtlichen
Oberflachenwasseraufkommens verbunden. Durch umfassende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
(Zisternenpflicht, Mindestdurchgriinung von Bauflachen, naturnahe Ausgestaltung eines Entwasserungsgrabens,
versickerungsfahige Ausgestaltung von Stellplatzen, Begrenzung der GRZ auf 0,40, Neuschaffung von Griinflachen)
koénnen diese Auswirkungen deutlich begrenzt, jedoch nicht vollstandig ausgerdumt werden.

FLECKENSTEIN ;



Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Wohngebiet Rothenbicher Weg”, Gemeinde Bischbrunn
Begriindung zum Vorentwurf Juli 2025

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Gelandeklima sind durch die Planumsetzung nicht zu erwarten, zumal
eine lockere Wohnbebauung mit begleitenden Griinstrukturen vorgesehen ist.

Mit der Umsetzung des Bauleitplanes sind erhebliche Beeintrachtigungen der aktuellen Lebensraumfunktionen zu
erwarten, die mit den vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen in nur geringem Umfang
abgemildert werden kdnnen. Es verbleibt insbesondere der Verlust eines gesetzlich gem. § 30 BNatSchG.
geschitzten Griinlandbiotops, der sich in einem Kompensationsbedarf von 74.520 Biotopwertpunkten
niederschldgt. Dieser kann durch die Neuanlage eines vergleichbaren Griinlandbiotops im naturschutzfachlichen
Entwicklungsraum jedoch vollstdndig nachgewiesen werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG kénnen wirkungsvoll vermieden werden, indem Rodungszeitraume beachtet, ein nicht zu erhaltender
Hohlenbaum fachgerecht verpflanzt und ergédnzende ArtenhilfsmaRnahmen fiir Hohlenbriter und Fledermause
umgesetzt vorgesehen werden. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bauleitplan aufgenommen.

Erheblich nachteiligen Auswirkungen der geplanten Siedlungsentwicklung auf das Orts- und Landschaftsbild
Bischbrunns kann durch die vorgesehenen stadtebaulichen wie griinordnerischen Festsetzungen wirkungsvoll
vorgebeugt werden. Ausschlaggebend ist diesbeziiglich (1) die fachgerechte Verlagerung des besonders
hochwertigen Griinlandbiotops in den naturschutzfachlichen Entwicklungsraum und (2) die Ausbildung eines
strukturreichen Ortsrandes.

Erheblich nachteilhafte Auswirkungen auf das Umweltmedium Mensch, insbesondere auf die schiitzenswerten
Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes, sind angesichts von Art und Mal} der geplanten, baulichen Nutzung
nicht zu erwarten. Planerhebliche Lairmbelastungen des raumlichen Geltungsbereiches durch die nahegelegene
St2312 kénnen angesichts ihrer Entfernung von etwa 350 m und der topographischen Rahmenbedingungen
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Umweltmedium Kultur- und Sachgiiter sind entsprechend den vorliegenden Datengrund-
lagen nicht zu erwarten. Bestehende StraRenverkehrsflichen und Wirtschaftswege werden angemessen berick-
sichtigt und in ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit nicht eingeschrankt.
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